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UCHWALA NR V/50/20224

RADY MIEJSKIEJ GMINY NEKLA
z dnia 30 pazdziernika 2024 r.

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Nekla
na lata 2024-2029

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

§ 1. Uchwala si¢ ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Nekla na lata
2024 - 2029” stanowigcy zatacznik do niniejszej uchwaty.

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

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

Przewodniczacy Rady
(-) Mateusz Kubiaczyk
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Zatacznik do uchwaly Nr V/50/20224
Rady Miejskiej Gminy Nekla
z dnia 30 pazdziernika 2024 r.

WIELOLETNI
PROGRAM GOSPODAROWANIA
MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY NEKLA
NA LATA 2024 - 2029

I Wstep

Stosownie do zapisow ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2024r.
poz. 609 1 721) oraz ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy io zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z2023 r. poz. 725) zaspokajanie zbiorowych potrzeb
wspolnoty nalezy do zadan wiasnych gminy.

Gmina wykonuje swoje zadania w zakresie tworzenia warunkow do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wykorzystujac mieszkaniowy zasdéb gminy, poprzez inwestycje — rozbudowe gminnego
zasobu mieszkaniowego oraz pozyskanie lokali z innych zasobow.

Zgodnie z art. 2 ust. 1 pkt 10 ustawy ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego przez mieszkaniowy zasob gminy nalezy rozumie¢ lokale stanowigce wlasno$¢ gminy albo
gminnych oséb prawnych lub spotek handlowych utworzonych z udziatem gminy, z wyjatkiem towarzystw
budownictwa spotecznego, a takze lokale pozostajace w posiadaniu samoistnym tych podmiotow.

Ustawa o ochronie praw lokatoréow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
natozyla na gminy obowigzek uchwalania wieloletnich programéw gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy na co najmniej pig¢ 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 juz istniejagcych obiektach, jak réwniez poprzez budowe nowej substancji
mieszkaniowe;.

Posiadanie przez gming wlasnego zasobu mieszkaniowego jest sprawa istotna, gdyz zgodnie z ustawa
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego gmina ma
obowigzek zapewni¢ lokale w ramach najmu socjalnego i lokale zamienne, a takze zaspokaja¢ potrzeby
mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach.

II Prognoza dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy

W celu realizacji zadan wlasnych gmina moze tworzy¢ i posiada¢ zasob mieszkaniowy. W sktad tego
zasobu moga wchodzi¢ lokale stanowiace wtasno$¢ gminy albo komunalnych oséb prawnych lub spotek
prawa handlowego utworzonych z udziatem gminy, a takze lokale pozostajace w posiadaniu samoistnym
tych podmiotow.

Zasob mieszkaniowy gminy Nekla z podziatem na miasto i wie$ przedstawia tabela nr 1.

Tabela nr 1
Tlo$¢ lokali Powierzchnia uzytkowa m?
Miasto 7 354,34
Wie$ 15 562,56
Razem 22 967,20

Zasob mieszkaniowy gminy Nekla tworzg lokale znajdujace si¢ w budynkach bedacych zaréwno
wlasnoscia, jak 1 wspotwlasnoscig gminy. Budynki mieszkalne bgdace w catosSci whasnosciag gminy Nekla
znajdujg si¢ w Nekli przy ul. Poznanskiej 35 oraz w Targowej Gorce przy ul. Sredzkiej 3.

Prognoze wielko$ci zasobu mieszkaniowego gminy na lata 2024-2029 z podzialem na miasto i wie$
przedstawia tabela nr 2.




Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Wielkopolskiego -3- Poz. 9230
Tabela nr 2
2024 2025 2026 2027 2028 2029
Miasto 7 7 7 7 6 6
Wies 15 15 14 13 13 12
Razem 22 22 21 20 19 18

W sktad mieszkaniowego zasobu gminy wchodza lokale o réznym stanie technicznym. 6 lokali jest
wyposazonych w ogrzewanie gazowe, pozostate lokale posiadaja ogrzewanie CO, piece kaflowe oraz piece
kominkowe. Wszystkie lokale komunalne sa wyposazone w biezacg wodg, natomiast w kanalizacj¢ tylko
8 znich. Gmina Nekla w najblizszych latach bedzie starata si¢ wymieni¢ zrodia ciepta, ktére nie spetniajg
Wymogow.

Stan techniczny mieszkaniowego zasobu gminy Nekla przedstawia tabela nr 3.

Tabela nr 3
Lp. Adres budynku liczba lokali QOgolna ocena stanu technicznego
1. Nekla, ul. Poznanska 35 6 dobry
2. Nekla, ul. Zawodzie 20 1 Sredni
3. Targowa Gorka, ul. Sredzka 3 8 $redni
4. Barczyzna 13 2 $redni
5. Stepocin 19 1 $redni
6. Stepocin 21 1 zty
7. Gierfatowo 50 1 $redni
8. Mata Goérka 14 1 $redni
9. Nekielka, ul. Wilcza 9 1 sredni
Prognozg stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy Nekla na lata 2024-2029 przedstawia tabela
nr 4.
Tabela nr 4
liczba
Lp. Adres budynku lokali 2024 2025 2026 2027 2028 2029
1. Nekla, ul. 6 dobry dobry dobry dobry dobry dob
Poznanska 35 v
2. Nekla, ul. 1 $redni $redni $redni dobry dobry
Zawodzie 20 dobry
3. Targowa Gorka, ul. 8 sredni sredni dobry dobry dobry dob
Sredzka 3 ry
4. Barczyzna 13 2 $redni $redni sredni | zadowalajacy dobry dobry
5. Stepocin 19 1 $redni $redni sredni | zadowalajacy dobry dobry
6. Stepocin 21 1 zty zty $redni $redni $redni $redni
7. Giertatowo 50 1 sredni sredni dobry dobry dobry dobry
8. Mata Gorka 14 1 §redni | S$redni | S$redni $redni zadowalajacy | zadowalajacy
9. Nekielka, ul. 1 $redni $redni sredni $redni zadowalajacy sadowalaiac
Wilcza 9 Jacy
Z ogblnej liczby dwudziestu trzech lokali stanowigcych mieszkaniowy zasdb gminy, dwa lokale o tgcznej
pow. 92,30 m? oddane s w najem socjalny. Wykaz lokali oddanych w najem socjalny zamieszczony jest
w tabeli nr 5.
Tabela nr 5
Lp. Miejscowosé Ulica Nr nieruchomosci LI.CZba lokali Powierzchnia m?
mieszkalnych
1. Nekla Zawodzie 20 1 33,52
Nekla Poznanska 35 1 58,78
RAZEM 2 92,30
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Obecnie w zasobie mieszkaniowym gminy Nekla znajduje si¢ 20 lokali oddanych w najem inny niz
najem socjalny, ktorych fgczna powierzchnia wynosi 824,60 m?. Wykaz tych lokali zamieszczony jest
w tabeli nr 6.

Tabela nr 6
Lp. Miejscowos¢ Ulica Nr nieruchomosci LI.CZba lokali Powierzchnia m?
mieszkalnych

1. Nekla Poznanska 35 5 262,04

2. Targowa Goérka Sredzka 3 8 300,84

3. Barczyzna 13 2 70,20

4. Stepocin 19 1 28,25

5. Stepocin 21 1 40,00

6. Gierlatowo 50 1 36,83

7. Mata Gorka 14 1 39,00

8. Nekielka Wilcza 9 1 47,44
RAZEM 20 824,60

Zasob mieszkaniowy gminy Nekla w latach 2024 — 2029 ulega¢ bedzie ciggtym zmianom. Powodem tego
bedzie wykup lokali przez ich dotychczasowych najemcéw. Proponowane zmiany mieszkaniowego zasobu
gminy w latach obrazuje tabela nr 7.

Tabela 7

2024 2025 2026 2027 2028 2029

- 1 (sprzedaz) - 1 (sprzedaz) - 1 (sprzedaz) - 1 (sprzedaz) - 1 (sprzedaz) - 1 (sprzedaz)

IIT Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkoéw ilokali; wysoko$¢ wydatkow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej
eksploatacji, koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi, ktérych gmina jest
jednym ze wspolwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne.

Z uwagi na konieczno$¢ zachowania wartosci uzytkowych i technicznych budynkéw wchodzacych
w sktad gminnej substancji mieszkaniowe] nalezy przeprowadzi¢ niezbgdne remonty. W zaleznosci od
mozliwosci finansowych gminy w kazdym roku budzetowym nalezy przewidzie¢ $rodki finansowe na
remonty substancji mieszkaniowej. Pozwoli to, w okresie objetym programem gospodarowania na realizacje
biezacych napraw i konserwacji.

Podstawowym zrédlem finansowania biezacego utrzymania zasobow mieszkaniowych sa wptywy
zczynszu za najem lokali mieszkalnych. Jednym zpodstawowych zalozen w zakresie gospodarki
mieszkaniowe] powinno by¢ ksztaltowanie stawek czynszu za lokale w takiej wysokosci, aby uzyskane
wplywy wystarczaty na pokrycie wydatkow w zakresie eksploatacji, konserwacji i zarzgdu nieruchomosci,
czyli utrzymania zasobu w stanie niepogorszonym.

Tabela 8

Wydatki zwiagzane z utrzymaniem zasobu 2024 2025 2026 2027 2028 2029
Koszty biezacej eksploatacji 30tys. | 30tys. | 40tys. | 40tys. | 50tys. | 50 tys.
Koszty remontow oraz koszty modernizacji
lokali budynkéw wchodzacych w sktad 100 tys. 20 tys. | 20tys. | 30tys. | 30 tys.
mieszkaniowego zasobu gminy
Koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi 55tys. | 5,5tys. | 6tys. 6 tys. 6 tys. 7 tys.
Wydatki inwestycyjne ok. 1.450 tys. - - - -

Lokal nr 3 potozony w budynku nr 13 w Barczyznie w 2022 r. przeszedt gruntowny remont, w zwigzku
z powyzszym w ciggu najblizszych kilku lat nie planuje si¢ naktadéw finansowych. Lokal znajdujacy si¢
w budynku nr 50 w Gierlatowie przeszedt w 2024 r. gruntowny remont i zostal wyposazony w lazienke.
W budynku przy ul. Poznanskiej 35 w Nekli w 2023 r. zostata zalozona instalacja gazowa.
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W latach 2024-2025 planowane jest przeprowadzenie termomodernizacji budynku komunalnego
znajdujacego si¢ przy ul. Sredzkiej 3 w Targowej Gorce, ktory jest whasnoscia gminy Nekla.
Termomodernizacja bedzie polegata na ociepleniu $cian i dachu budynku, wymianie okien oraz zrodta
ciepta. Analizujgc prognozowane koszty utrzymania gminnego zasobu mieszkaniowego, a zwlaszcza
wydatki inwestycyjne nalezy zauwazy¢, ze wplywy zczynszu moga nie wystarczy¢ na pokrycie
ponoszonych kosztow utrzymania zasobu mieszkaniowego. Jednym z powodow jest $ciagalno$¢ czynszow
ioptat (aktualnie zadluzenie najemcoéw wynosi ok. 62 000 zt) oraz pogarszajacy si¢ stan techniczny
budynkow, co wiaze si¢ ze wzrastajacymi wydatkami na remonty substancji mieszkaniowej. Majac jednak
na uwadze trudng sytuacje finanséw publicznych oraz wydatki zwigzane z remontem zespotu patacowo-
parkowego w Nekli, prace remontowe w lokalach mieszkaniowych bedg realizowane sukcesywnie
w perspektywie wieloletniej. Jednym ze sposobdw na poprawe sytuacji mieszkaniowej jest wykonywanie
remontoéw przez najemcow i rozliczanie kosztow w czynszu.

IV Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

Umozliwienie nabycia lokali komunalnych na wtasno$¢ przez ich najemcow jest celem strategicznym
gminy. Sprzedaz lokali nastgpuje na rzecz najemcow albo na zasadach ogélnych — w trybie przetargowym.

Sprzedaz lokali na rzecz najemcdéw nastepuje z zastosowaniem bonifikat okreslonych odrebnymi
przepisami. Bonifikaty winny umozliwi¢ szeroki dostep do zakupu lokalu przez najemce.

Sprzedaz lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy jest realizowana w oparciu
o uchwate nr XI/86/2011 Rady Miejskiej Gminy Nekla z dnia 30 listopada 2011 roku w sprawie zasad
sprzedazy mieszkan komunalnych i lokali uzytkowych stanowigcych wtasnos¢ Gminy Nekla, zmieniong
uchwatg nr XXX1/271/2014 z dnia 6 lutego 2024 r., zmieniong uchwata nr X1/304/2014 z dnia 11 wrze$nia
2014 oraz uchwatg nr XXVII1/251/2021 z dnia 1 czerwca 2021 r.

Przewiduje si¢, ze w najblizszych latach zostanie sprzedanych ok. 4 — 5lokali mieszkalnych
dotychczasowym najemcom; co daje srednio 1 lokal rocznie.

Nalezy dazy¢ do tego, aby wspdlnoty mieszkaniowe byty w 100% prywatne bez udziatdéw gminy.
Calkowita wtasno$¢ prywatna budynkow ultatwia zarzadzanie nieruchomos$cia, atakze mobilizuje
wiascicieli do dbania o swoja wlasnosc.

V Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

Czynsz najmu w zasobie (z wylaczeniem najmu socjalnego) winien stanowi¢ gtdwne zrodto finansowania
kosztow utrzymania zasobu. Stawka bazowa czynszu zapewnia¢ winna pokrycie kosztéw ponoszonych na
utrzymanie zasobu, w tym kosztoéw administrowania, kosztow konserwacji, remontdéw, kosztow biezacego
utrzymania technicznego budynkow oraz kosztow utrzymania zieleni. Zmiana standardu lokalu dokonana
ze srodkow gminy powoduje odpowiednia zmiane czynszu.

Zgodnie zustawg o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego stawke bazowg czynszu za 1m? ustala Burmistrz Miasta i Gminy Nekla.

Ustala si¢ nast¢pujace czynniki obnizajace 1 podwyzszajace stawke czynszu:
1) potozenie budynku:
a) zlokalizowany na terenie miasta Nekla - podwyzka o 5%,
b) zlokalizowany na terenach wiejskich - obnizka o 5%;
2) potozenie lokalu:
a) lokal na poddaszu - obnizka o 5%;
3) wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan:
a) mieszkanie bez instalacji wodociagowej - obnizka o 20%,
b) mieszkanie bez tazienki i WC - obnizka o 20%,
¢) mieszkanie bez CO - obnizka o 20%,
d) mieszkanie wyposazone w urzadzenia techniczne i instalacje w stanie dostatecznym - obnizka o 2%,

e) mieszkanie wyposazone w urzadzenia techniczne i instalacje w stanie dobrym - podwyzka o 2%,
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f) mieszkanie wyposazone w instalacj¢ gazowa - podwyzka o 10%;
4) ogolny stan techniczny budynku:

a) bardzo dobry - podwyzka o 5%,

b) niedostateczny - obnizka o 5%.

Stawki czynszu najmu socjalnego lokalu, pomieszczenia tymczasowego ustala si¢ w wysokosci
50% stawki bazowej 1 nie maja do niej zastosowania czynniki podwyzszajace ani obnizajace.
Ostatnia zmiana stawki bazowej czynszu obowigzuje od 1 stycznia 2023 r.
VI Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego

zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem
gminy w kolejnych latach

Zarzad budynkami i lokalami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy sprawuje
Gmina Nekla, reprezentowana przez Burmistrza Miasta i Gminy Nekla z siedzibg w Nekli przy ul.
Dworcowej 10. W przypadku lokalu polozonego w budynku przy ul. Dworcowej 8, wspodlnota
mieszkaniowa powierzyta zarzad nieruchomoscia zarzadcy.

W okresie objetym planem nie przewiduje si¢ zmian w zakresie zarzadzania mieszkaniowym
zasobem gminy.

VII Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

Glownym zrodtem finansowania gospodarki mieszkaniowej na terenie gminy Nekla sg dochody
z czynszow za najem lokali mieszkalnych stanowiacych wlasno$¢ gminy oraz inne dochody budzetu
gminy (w tym ze sprzedazy lokali). Wigksze remonty mogg by¢ przeprowadzane pod warunkiem
sfinansowania ich z budzetu gminy lub srodkow zewnetrznych.

VIII Dzialania majace na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy

Gmina w celu poprawy wykorzystania iracjonalnej gospodarki zasobem podejmowaé bedzie
dziatania polegajace w szczegolnosci na:

1) "Istatym monitoringu stanu technicznego budynkow;
2) "niezbednych remontach i modernizacji budynkow;
3) [zamianie lokali komunalnych;

4) “lumozliwieniu adaptacji czgéci nieruchomosci na cele mieszkalne w celu objecia w najem powstatego
lokalu, wzglednie jego sprzedazy;

5) intensyfikacji windykacji nalezno$ci czynszowych;

6) “lzmniejszeniu liczby wspodlnot mieszkaniowych zniskim udzialem gminy poprzez sprzedaz lokali

mieszkalnych ich najemcom.

Przedstawiony powyzej ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Nekla
na lata 2024 — 2029” pozwala w sposob racjonalny gospodarowa¢ gminny zasobem mieszkaniowym na
etapie planowania, finansowania i zarzadzania.
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