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UCHWALA NR XXI1/257/25
RADY MIEJSKIEJ W OBORNIKACH

z dnia 29 pazdziernika 2025 r.

w sprawie ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Oborniki
na lata 2026-2030”

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (Dz. U. 2025 1.
poz. 1153 tj.) iart. 21 ust. 1 pkt 1 ust. 2 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725 tj.) uchwala si¢, co
nastepuje:

§ 1. Uchwala si¢ ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Oborniki na lata
2026-2030 stanowiacy zalacznik do uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Obornik.

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

Przewodniczacy Rady Miejskiej
(-) Pawel Drewicz
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Lalacznik
do uchwaly nr XXI1I/257/25
Rady Miejskiej w Obornikach
# dnia 29 sicrpnia 2025 r.
Wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Oborniki na lata 2026-2030

Rozdzial 1
Przepisy ogolne
§ 1. Niniejszy Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Oborniki na lata
2026-2030, zwany dalej ,.Programem”, okresla:
1) prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Oborniki
w poszczegolnych latach;
2) analize potrzeb 1 wysokos¢ wydatkow przeznaczonych na remonty 1 moedernizacje lokali
i budynkéw wynikajacych ze stanu technicznego budynkéw i lokali, z podziatem na kolejne lata;
3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach:
4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;
5) sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wehodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu
Gminy Oborniki oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem
w kolejnych latach;
6) zrodla finansowania gospodarki micszkaniowej w kolegjnych latach;
7y wysokosé wydatkéw w kolejnych latach z podzialem na koszty bieZzacej eksploatacji, koszty
remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkow wehodzacych w sklad mieszkaniowego
zasobu Gminy Oborniki, koszty zarzgdzania nieruchomosciami wspolnymi, ktorych Gmina Oborniki
jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne;
8) opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Oborniki, a w szczegdlnosci:
a) niezbedny zakres zmian lokali zwiazany z remontami budynkéw 1 lokali,
b) planowana sprzedaz lokali.
§ 2. 1. Pojeciom uzywanym w Programic nalezy nadawac znaczenie jakie zdefiniowano w ustawie
z 21 czerwea 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy 1 0 zmianie kodeksu
cywilnego.
2. llekro¢ w programie jest mowa o:
1) ustawie — nalezy przez to rozumiec ustawg z dnia 21 czerwea 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego:
2) ustawie o wlasnoscei lokali - nalezy przez to rozumiec ustawe z dnia 24 czerwea 1994 r. o wlasnosei
lokali (Dz. U. z 2021 r. poz. 1048);
3) Gminie — nalezy przez to rozumie¢ Gming Oborniki;
4) PGKiM Sp. z 0. 0. — nalezy przez to rozumie¢ Przedsigbiorstwo Gospodarki Komunalnej

i Mieszkaniowej Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia w Obornikach;
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5) zasobie mieszkaniowym - nalezy przez to rozumie¢ mieszkaniowy zasob Gminy;

6} lokalu — nalezy przez to rozumieé lokal mieszkalny wehodzacy w sklad mieszkaniowego zasobu
Grniny;

7) lokalu socjalnym — nalezy przez to rozumie¢ lokal nadajgey sie do zamieszkania ze wzgledu
na wyposazenie i stan techniczny, ktérego powierzchnia pokoi przypadajaca na czlonka
gospodarstwa domowego najemey nie moze by¢ mniejsza niz 5 m?, a w wypadku jednoosobowego
gospodarstwa domowego 10 m?*, przy czym lokal ten moze by¢ o obnizonym standardzie;

8) lokalu zamiennym — nalezy przez to rozumie¢ lokal znajdujacy si¢ w tej samej miejscowosci
w ktorej jest potozony lokal dotychezasowy, wyposazony w co najmniej takie urzadzenia techniczne,
w jakie byl wyposazony lokal uzywany dotychczas, o powierzchni pokoi takiej jak w lokalu
dotychczas uzywanym; warunek ten uznaje sig¢ za spelniony, jezeli na czlonka gospodarstwa
domowego przypada 10 m’ powierzchni lacznej pokoi, a w przypadku gospodarstwa
jednoosobowego - 20 m’ tej powierzchni;

9) budynku komunalnym albo lokalu komunalnym — nalezy przez to rozumie¢ budynek albo lokale
stanowigce whasnos¢ Gminy albo gminnveh osob prawnych lub spolek handlowyeh z udziatem
Gminy, a takze lokale pozostajace w posiadaniu samoistnym tych podmiotow;

10) suterenie — nalezy przez to rozumieé kondygnacje budynku lub jej czesé zawierajaca
pomieszezenia, w kiore] poziom podiogi w czescl lub catoécl znajduje sig poniZe) poziomu
projektowanego lub urzadzonego terenu, lecz co najmniej od strony jednej Sciany z oknami poziom
podiogi znajduje si¢ nie wigeej niz 0,9 m ponizej poziomu terenu przylegajacego do tej strony
budynku;

11} poddaszu mieszkalnym — nalezy przez to rozumieé kondygnacj¢ zawarta miedzy najwyzej
polozonym stropem a dachem budynku, wykorzystywanym w celach mieszkaniowych;

12) ciemnej kuchni — nalezy przez to rozumie¢ pomieszczenie przeznaczone do sporzadzania
posilkow nie wyposazone w otwor okienny stanowiace element powierzchni uzytkowe) mieszkania;
13} tazience - nalezy przez to rozumied wydzielone w lokalu na koszt wynajmujacego pomieszezenie
posiadajace instalacje wodociagowo-kanalizacyjna, ciepta wode (dostarczang centralnie badz
z lokalnej kotlowni, a takic z urzadzen zainstalowanych w lokalu) lub inne, umozliwiajace
podigezenie wanny, brodzika, baterii, piecyka kapielowego (gazowego, elektryeznego itp.);

14) centralnym ogrzewaniu — nalezy przez to rozumie¢ ogrzewanie energia cieplna dostarczana
z eclektrocieplowni, kotlowni lokalnych (osiedlowych lub budynkowych), a takze z wrzadzen
zainstalowanych w lokalu mieszkalnym indywidualnie na koszt wynajmujacego;

15) urzadzeniach wodociagowo-kanalizacyjnych — nalezy przez to rozumie¢ réwniez lokalne
wrzadzenia wodociggowe (hydrofory) 1 kanalizacyjne (szambo) zainstalowane na koszt
Wynajmujgeego;

16) przez powierzchnig uzytkowsa lokalu rozumie si¢ powierzchnig wszystkich pomieszezen
znajdujacych sig w lokalu, a w szezegolnodel pokoi, kuchni, spizami, przedpokoi, alkow, holi,
korytarzy, lazienek oraz innych pomieszezen shuzacych mieszkalnym i gospodarczym potrzebom

lokatora, bez wzgledu na ich  przeznaczenie i sposob uzywania.
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Rozdzial 2
Prognoza dotyezaca wielkosci oraz stanu technicznego

zasobu mieszkaniowego Gminy

§ 3. 1. Wykaz budynkdw z wyszezegdlnieniem liczby lokali stanowiacych mieszkaniowy zasob Gminy
wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2024 r. przedstawia zalacznik do Programu,
2. Gmina posiada na dzien 31 grudnia 2024 r;
1) lokali komunalnych ogdlem: 589 sztuk w 83 budynkach koimunalnych;
2) lokali komunalnych we wspolnotach mieszkaniowych: 211 sztuk w 61 budynkach wspolnot
mieszkaniowych;
3) powierzchnia mueszkan wynosi: 25976,03 m? w tym 942082 m® we wspolnotach
mieszkaniowych.
3. Ocena stanu technicznego zasobu mieszkaniowego okreslona zostala w ust, 4-3,
4, Jednym z wazniejszych problemow, kiore nalezy rozwigzac w dziedzinie gospodarki lokalowej jest
zly stan techniczny budynkéw. W duzej mierze stan ten wynika z zaawansowanego wieku obiektdw,
jak tez wskutek wieloletniego eksploatowania, przy braku wystarczajacych srodkéw na remonty
kapitalne. Wigkszos¢ budynkow, zwlaszeza tych, kitore stanowia wlasnos¢ Gminy, wykazuje bardzo
duze zuzycie techniczne. Dotyczy to glownie budynkéw wybudowanych przed 1939 r. Ponadto
wigkszos¢ budynkdw, w kitdrych znajduja sig mieszkania komunalne pochodzi 2 XIX oraz 1 polowy
XX wicku 1 sa objete nadzorem Migjskicgo Konserwatora Zabytkow. Budynki objete nadzorem
konserwatorskim, wymagaja dodatkowych srodkéw finansowych. Jak wynika z dodwiadezen, koszty
remontdw tych budynkdw sy wyzsze szacunkowo, o okoto 30% w stosunku do budynkéw, kiore nie
wymagaja prac konserwatorskich.
5. Budynki, ktore zostaly pobudowane przed 1939 r. ze wzgledu na okres eksploatacji ich
niedokapitalizowanie, sa w zlym stanie technicznym:
1) sciany zewngtrzne budynkow posiadaja liczne peknigeia 1 zarysowania, zwlaszcza
w okolicach nadprozy okiennych i drzwiowych;
2) stropy 1 wiezby dachowe wykazuja znaczne ugiecia, $wiadczgce o przecigZeniu stropow,
rowniez elementy drewnianych klatek schodowych sa w znacznym stopniu zniszczone
lub uszkodzone, na czescl elementow konstrukeyjnych drewnianych wystgpuje zarazenie
grzybem domowym;
3) dachy papowe i dachéwkowe wymagaja gruntownych remontow polaczonych
z przemurowaniem komindw 1 wymiana obrdbek blacharskich;
4) tynki wewnetrzne sg spekane i czesciowo zmurszale;
3) piece kaflowe wymagaja remontu lub wymiany;
6) przewody wentylacyjne sa nieszezelne 1 spekane:
7) stolarka okienna przeznaczona jest w wickszosci przypadkow do wymiany;

8) elewacje i balkony wymagaja remontdw ze wzgledu na zniszczone posadzki balkondw;
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9) izolacje pionowe i poziome $cian sg uszkodzone lub w ogole nie wystepuja. co prowadzi do
przenikania wilgoci z gruntu do $cian budynku, powodujac zawilgocenie mieszkan,
a w konsckwencji koniecznosé wymiany znacznej ilosci tynkow 1 elementdow drewnianych
budynku;

10)  instalacje elektryczne wewnetrzne w znaczacej czesci nie byly wymieniane podczas
diugoletniej eksploatacji. Wykonane z aluminium, przewidziane dla znacznie mniejszych
obcigzen, obecnie nie odpowiadaja parametrom technicznym stawianym dla tego typu
instalacji. PrzeciaZenie instalacji elektrycznej stwarza rowniez zagroZenie poZarowe;

11) instalacje gazowe w budynkach w wigkszodei nie spelniaja obeenych wymogdw
technicznych: gazomierze usytuowane wewnatrz lokali mieszkalnych, brak zawordw
odcinajacych, rury wykonane 2z materialow, ktore nie spelniaja obecnych norm
wytrzymatosciowych;

12) przewody kominowe, do ktérych zostaty podltaczone urzadzenia gazowe (podgrzewacze
wody, kotly gazowe), nie posiadaja wymaganych obecnic wkladéw  kominowych;

13) instalacje cieple) 1 zimnej wody po diugoletniej eksploatacyi sa czesciowo skorodowane
1 wykazuja duza awaryjno$é, wiaze si¢ to z ponoszeniem znacznych nakladéw zwigzanych
z usuwaniem skutkow awarii (zalania mieszkan);

14) instalacje kanalizacyjne wykonane z Zeliwa charaktervzujg sie mniejsza droinoscia
przewodow. Czes¢ pionow kanalizacyjnych w omawianym zasobie nie posiada obecnie

wymaganych przekrojéw.

6. Liczba budynkéw komunalnych odpowiadajacych poszezegdlnym podzialom  wickowym

przedstawia ponizsza tabela:

Lata 1850-1900 1901-1950 1951-1970 1971-1990 1991-2020
budynku

Liczba 42 18 11 8 4
budynkdow

7.Sredni stopien zuzycia budynku wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2024 r. okreéla ponizsza tabela:

Stan techniczny budynku Stopien zuzycia Iosci Hosé¢ budynkow
Bardzo dobry 0-2% +

Dobry 10-30% 16

Sredni 30-80% 55

Zly 80-100% 8

Razem 83
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8. Prognoza stanu budynkow komunalnych na lata 2026-2030

Stan techniczny Rok Udzial w zasobie Liczba budynkdéw
budynku
2026 6,02 5
2027 6,02 5
Bardzo dobry 2028 7.23 6
2029 8,43 7
2030 9,64 8
2026 15,66 13
2027 20,48 17
Dobry 2028 21,69 18
2029 22,89 19
2030 22,89 19
2026 69,88 58
2027 66,27 55
Sredni 2028 63,86 53
2029 62,65 52
2030 61,45 51
2026 8,43 7
2027 7,23 6
Zhy 2028 7,23 6
2029 6,02 5
2030 06,02 5

9. W latach 2026-2030 stosownic do mozliwosei finansowych prowadzone beda remonty
modernizacyjne budynkow mieszkalnych 100% gminnych w celu polepszenia ich stanu technicznego
oraz warunkow mieszkaniowych lokatordw. Priorytetem przy realizacyi inwestycji i remontow bedzie
usuwanie standw awaryjnych zagrazajacych bezpieczenstwu mieszkancom oraz konstrukeji technicznej
budynkéw, zmiana sposobu ogrzewania oparta na paliwach stalych, w celu ograniczenia
zanieczyszczema powietrza 1 poprawy efektywnosci energetycznej, a w  dalsze] kolenosci
podejmowane beda dziatania podnoszace standard zamieszkania.

10, Wielkos¢ zasobu mieszkaniowego Gminy Oborniki

2026 2027 2028 2029 2030
Lokale w budynkach komunalnych 5608 564 559 554 550
W tym najem socjalny 48 43 49 49 49
Lokale komunalne we wspdlnotach | 213 217 222 227 231
mieszkaniowych
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11. Gmina stosownie do posiadanych udzialow partycypuje w remontach i modernizacji budynkow,

w ktorych funkcjonujg wspdlnoty mieszkaniowe.

§ 4. Planowane inwestycje, pozyskiwanie mieszkan, strategia inwestycyjna w zakresie mieszkalnictwa:
1) wobec ustawowo nalozonych na Gming obowigzkéw zapewnienia lokali  socjalnych
i zamiennych, a takZze zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich
dochodach Gmina przewiduje powigkszenie wlasnego zasobu mieszkaniowego;
2) priorytetem w zakresie pozyskiwania mieszkan jest pozyskiwanie lokali socjalnveh 1 zamiennych,
W tym celu postanawia sig przyjecie nastepujacych kierunkow dzialan:

a) realizacja budownictwa mieszkaniowego na terenach Gminy,

b) nabywanie budynkow mieszkalnych oraz wyodrebnionyeh lokali mieszkalnych, (obiekty

po PKP, Popdwko 20, Bablin 35),

¢) nabywanie budynkow i ich adaptacja na cele mieszkalne,

d) powigkszanie zasobow mieszkaniowych poprzez nadbudowy 1 adapiacje powierzchni

niemieszkalnych na cele mieszkalne,

Rozdzial 3
Analiza potrzeb oraz wysokos¢ wydatkéw przeznaczonych na remonty i modernizacje
lokali i budynkdw, wynikajacych ze stanu technicznego budynkdw i lokali,

z podzialem na kolejne lata

§ 5. Ustalenie potrzeb mieszkaniowych w Gminie opiera si¢ na nastgpujacych zalozeniach. Na postawie
list oczekujgeyeh na mieszkania szacuje sig, Ze przecietnie ogolna liczba wnioskodawcow oczekujacych
na zawarcie umow najmu bgdzie wzrastac:

1) zapotrzebowanie na mieszkania komunalne na dzien 31 grudnia 2024 r. — 196 wnioskdw:

Lp. | Stan w rodzinie | Ilos¢ wnioskow | 2027 2028 2029 2030
2026

1. 6 0s0b 9 9 9 8 7

2. | 5os0b 29 25 25 23 22

3. | 4o0s0b 26 28 28 28 30
4, | 3 o0s0b 59 57 57 55 54
5. | 2osb 32 30 29 27 25

6. | losoba 41 39 38 36 38

Razem 196 188 186 177 176
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2) zapotrzebowanie na zamiang mieszkan w 2024 r. - 41 wnioskdw. Wigkszos¢ najemedw wyraza
chgé zamiany na wigksze mieszkanie z uwagi na wzrost liczby osob w rodzinie oraz na wyzszy
standard mieszkania (centralne ogreewanie);

3) zapotrzebowanie na lokale socjalne — 36 wyrokéw eksmisyjnych (w tym 25 z orzeczeniem

o przyznaniu prawa do lokalu socjalnego).

§ 6. 1. W okresie obowiazywania Programu planuje sie nastepujaca wysokosé wydatkéw na remonty

oraz modernizacje lokali i budynkow:

ROK Wysokoé¢ wydatkéw na remonty
i modernizacje budynkow komunalnych i lokali

2026 1.500.000,00 =t

2027 1.600.000,00 =zt

2028 1.400.000.00 =i

2029 1.350.000,00 zi

2030 1.350.000,00 zi
Rodzaj prac 2026 2027 2028 2029 2030
Remonty dachow 2 2 2 1 1
Adaptacja  mieszkan | 8 7 8 8 5
przed zasiedleniem
Wymiana stolarki | 20 18 15 15 10
okiennej
Remonty instalacji | 25 20 20 15 15
gazowe) i

elektrycznej

Przestawienie piecow 10 10 8 8 8
Razem  $rodki  na | 1.500.000,00 | 1.600.000,00 | 1.400.000,00 [ 1.350.000,00 | 1.350.000,00
remonty

2. Budynki, ktdre nalezg do Gminy poddawane sa biezacym remontom i modernizacjom. Beda one
realizowane z réznicy wynikajace] z wplywdw z tytulu czynszéw oraz kosztow utrzymania
nieruchomosci, kosztow zaliczek na fundusz remontowy 1 kosztow zarzadu nieruchomosciami.

3. W pierwszej kolginosci wykonywane bgda prace remontowe polegajace na wymianie instalacji
wewnetrznych, ktorych zly stan techniczny moze powodowac zagrozenia dla uzytkownikow (instalacje
elektryczne, gazowe).

4, Na podstawie oceny stanu technicznego zasobu, okreslonego w zestawieniu potrzeb remontowych,
sporzadzono plan robot, dostosowany do srodkow finansowych przeznaczonych na ten cel w kolejnych

latach. Plan tworzono z zachowaniem nastepujacych priorytetow:
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1) eliminacja zagrozenia bezpieczenstwa uzytkownikow lokali oraz osob trzecich;

2) zabezpieczenie przeciwpozarowe budynkow:

3) zachowanie zapobiegawczego charakteru remontaow.
5. Plan, o ktorym mowa w ust. 4, bedzie sporzadzany przez PGKiM Sp. z 0. 0. w terminie okre$lonym,
w uchwale Nr 14/2016 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspolnikow z dnia 31 sierpnia 2016 r.,
a nastepnie zatwierdzany przez Burmistiza Obornik.
6. Plan, o ktorym mowa w ust. 4, bedzie okreslal wysokos¢ Srodkéw finansowych niezbednych
do wykonania remontow biezacych na dany rok.
7. Prognozujac wydatki uwzgledniono $rodki, ktdre Gmina przeznacza na fundusz remontowy,
wplacany na rzecz wspolnot mieszkaniowych, w ktdrych Gmina posiada lokale. Wysokos¢ zaliczek na
fundusz remontowy ustalana jest podczas zebran wspolnot mieszkaniowych. Przyjmowana jest zgodnie
z podjetymi uchwatami a uzaleZzniona od uchwalonych na dany rok planow remontow, przyjetych przez
wspolwlascicieli nieruchomoscei. Gmina wplaca zaliczki na fundusz remontowy do wysokosci swoich
udzialow. Prognozujgc wysokos¢ wplat na fundusz remontowy, nalezy zalozy¢, ze wplaty w kazdym
roku beds wzrastaly o 10%.
8. Osobnym problemem do rozwiazania jest usuwanie azbestu z budownictwa zgodnie z ,,Programem
usuwania azbestu i wyrobéw zawierajacych azbest stosowanych na terytorium Polski” przyjetym
w 2002 r. przez Rade Mimistrow. W zasobach Gminy znajduje sig 18 budynkow, na ktorych dachy
pokryte sa azbestem. Wymiang pokry¢ dachowych z azbestu nalezy zakonczyé do 2032 r. Gmina
sukcesywnie bedzie wystgpowaé o Srodki na powyzszy cel do Wojewddzkiego Funduszu Ochrony
Srodowiska i Gospodarki Wodnej w Poznaniu.
9. Prowadzenie prac remontowych i modernizacyjnych wynika z oceny stanu technicznego zasobu
gminy Oborniki, kidra dokonywana jest w oparciu o okresowe przeglady sprawdzania stanu technicznej
sprawnosci obicktow, zgodnie z ustawg z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. z 2025 1. poz.
4181 1080),

Rozdziat 4
Planowana sprzedaz lokali

§ 7. 1. Do sprzedazy przeznacza sic lokale mieszkalne stanowiace mieszkaniowy zasob Gminy,
z wylgezeniem lokali socjalnych oraz lokali znajdujacych sie w budynkach uzytecznosci publicznej oraz
innych lokali mieszkaniowych ze wzgledu na wazny interes Gminy.
2, W latach 2026-2030 Gmina be¢dzie kontynuowaé sprzedaz lokali komunalnych w oparciu
o uchwale Rady Miejskiej w Obornikach Nr XXVIII/347/12 z dnia 28 grudnia 2012 r. w sprawie
okreslenia zasad sprzedazy lokali mieszkalnyeh stanowiacych wlasnosé Gminy Oborniki 1 bonifikat
przystugujgeych ich nabyweom (Dz. Urz. Woj. Wielkopolskiego z 2013 1, poz. 1267, z 2014 r. poz. 656,
z 2015 1. poz. 5087 oraz z 2017 r. poz. 280).
3. W sprzedazy lokali mieszkaniowych priorytet stanowi sprzedaz lokali w budynkach wspolnot
mieszkaniowych, co uzasadnione jest wzglgdami ekonomicznymi, gdyz utrzymanie czgsel wspolnych
nieruchomosci generuje wysokie koszty.

4. Prognozuje sig sprzedaz nastepujacej liczby mieszkan:
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Lata 2026 2027 2028 2029 2030
Liczba 5 4 5 5 4
mieszkan
Rozdzial 5

Zasady polityki czynszowej, warunki obnizania czynszu oraz weryfikacja dochodow
§ 8. 1. Polityka czynszowa Gminy powinna zmierzac¢ do takiego ksztaltowania stawek czynszowych
w latach 2026-2030, ktore zapewnityby samowystarczalnosé finansowania gospodarki mieszkaniowej.
Nalezy dazv¢ do takiego stanu, aby zminimalizowac doplaty z budzetu Gminy do utrzymania zasobu
mieszkaniowego. Wplywy 7z czynszdw stopniowo powinny pokrywaé nie tylko koszty bieracego
utrzymania budynku, ale zapewnié réwniez pozyskanie srodkdéw na remonty.
2. Stawka czynszu powinna by¢ ustalona na poziomie pozwalajacym na prawidtowa eksploatacje zasobu
1 ulrzymanic go w slanie niepogorszonym.
3. Bez podniesicnia czynszow za lokale mieszkalne do poziomu pozwalajacego na pokrycie kosztow
utrzymania i remontow lokali, Gmina bedzie narazona na dalsza degradacje budynkow.
4, Czynsz obejmuje podatek od nieruchomoscei, koszty administrowania, koszty ubezpieczen budynku,
koszty konserwacji i utrzymania technicznego budynku, koszty utrzymania zieleni oraz wszystkich
pomieszczen wspolnege uzytkowania, w tym oplaty za utrzymanie czystosci (wewnatrz i wokol
budynkow), energie elekiryczng,
5. Najemca oprocz czynszu jest obowigzany do uiszczania zwiazanych z cksploatacja mieszkania oplat
niezaleznych od wlasciciela, tj. oplat za dostawe do lokalu energii, gazu, wody oraz odbidr nieczystosci
statvch 1 ptynnych, gdy korzystajacy z lokalu nie ma zawartej umowy bezposrednio z dostaweg mediow
lub dostawca ustug.
§ 9. 1. Czynsz za lokale mieszkalne optacaja najemcy lokali mieszkalnych stanowigcyeh mieszkaniowy
zasob Gminy.
2. Stawki czynszu za 1 m* powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych ustala zgodnie z obowigzujacymi
przepisami Burmistrz Obornik.
3. Wysokos¢ stawek czynszu okreslana bedzie na podstawie obowiazujacego wskaznika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m® powierzchni uzytkowej, oglaszanej w Dzienniku
Urzedowym Wojewodztwa Wiclkopolskiego, zwanego dalej ,.wskaznikiem przeliczeniowym™.
4, Stawka czynszu za najmu socjalny nie moze przekroczy¢ 50% stawki bazowej.
5. Osoby zajmujace lokal bez tytulu prawnego sa obowigzane do dnia opréznienia lokalu (badz
uregulowania stanu prawnego) do uiszczania comiesiecznego odszkodowania, odpowiadajacego
wysokosci czynszu, jaki wynajmujacy moglby otrzymac z tytutu najmu lokalu.
6. Najemcom bedacym w trudnej sytuacji materialnej 1 zyciowej, Burmistrz Obornik, w drodze

zarzadzenia, wyraza zgode na uregulowanie zaleglosci czynszu, w formie swiadczenia rzeczowego,
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a tak?e poprzez zawarcia ugody w zakresie wysokosci rat 1 harmonogramu splaty istniejgcego
zadhuzenia,

7. Wynajmujacy lokal moze podwyzszy¢ czynsz, wypowiadajae dotychezasowa wysoko$é czynszu
najpdzniej na trzy miesigce naprzod, na koniec miesigea kalendarzowego. Wypowiedzenie powinno by¢

w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci.

§ 10. 1. Przez wyposazenie w mieszkaniu nalezy rozumie¢:
1) w.c. — ubikacje stanowiaca element powierzchni uzytkowej mieszkania;
2) tazienk¢ — pomicszezenie wyposazone w wanng, kabing natryskowa lub brodzik 1 stanowiace
element powierzchni uzytkowe] mieszkania;
3) c.0, — centralne ogrzewanie doprowadzone do mieszkania przez wynajmujacego;
4) c.w. — ciepla wode doprowadzong do mieszkania przez wynajmujacego;
5) instalacje gazowa — instalacje gazowa doprowadzong do budynku i dalej do mieszkania przez

wynajmujacego.

2. Majac na wzgledzie sytuacje spoleczna mieszkancow miasta proponuje sie sukcesywne podnoszenie

stawki bazowej czynszu zgodnie z ponizszy tabela:

ROK STAWKA BAZOWA MAKSYMALNA CZYNSZU
2026 8,00 zt
2027 8,50 zt
2028 9,00 zt
2029 9,50 zt
2030 10,00 zt

§ 11. Ustala si¢ nastepujace czynniki obnizajace stawke bazowa czynszu wraz z procentowa wartoscia
zmniejszenia tej stawlki:
1) polozenie budynku — 3% w przypadku nieruchomosci polozonej poza granicami miasta;
2) polozenie lokalu w budynku:
a) 4% w przypadku lokalu usytuowanego w suterenie,
b) 4% w przypadku lokalu usytuowanego na poddaszu mieszkalnym;
) wyposazenic budynku i lokalu w urzadzenia techniczne 1 instalacje oraz ich stan:
a) 7% w przypadku braku w wyposazeniu lokalu toalety,
b) 4% w przypadku braku w wyposazeniu lokalu lazienki,
¢} 4% w przypadku braku w wyposazeniu lokalu c.o.,
d) 4% w przypadku braku w wyposazeniu lokalu c.ow.,
e) 4% w przypadku braku w wyposazeniu lokalu instalacji gazowej;
4) ogdlny stan techniczny budynku — 2% w przypadku stanu technicznego budynku okreslonego

w protokole kontroli okresowe) obiektu budowlanego jako niedostateczny.
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§ 12. Ustala si¢ nastgpujace warunki obnizania czynszu:
1) obnizka nastgpuje wylacznie na wniosek najemcy;
2) obnizki udziela sie na okres 12 miesiecy, liczge od pierwszego dnia miesigea nastepujgcego po
zlozeniu wniosku 1 deklaracji o wysokosci dochodow czlonkow gospodarstwa domowego;
3) zmiany danych zawartych we wniosku lub deklaracji zlozonej przez wnioskodawce, ktore
nastapity w okresie 12 miesigcy od dnia przyznania obnizki, nie maja wphywu na przyznang obnizke,
z wylaczeniem utraty tytulu prawnego do lokalu, wygasnigcia lub rozwiazania umowy najmu;
4) obnizka przyshuguje najemcom, ktéryeh dredni dochdd w przeliczeniu na czlonka gospodarstwa
domowego nie przekracza poziomu okreslonego w uchwale w sprawie zasad wynajmowania lokali
wechodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy i zajmujacym lokal o powierzchni uzytkowej
nieprzekraczajyce] normatywnej powierzchmi, okreslonej w  przepisach ustawy o dodatkach
mieszkaniowych;
5) stawka czynszu po zastosowaniu obnizki nie moze by¢ nizsza niz stawka czynszu za najem
socjalny;
6) w przypadku, gdy utrzymujacy sie niski dochod gospodarstwa domowego to uzasadnia, istnieje
mozliwosc udzielenia obnizki czynszu na kolejne okresy dwunastomiesigezne;
T zasady okreslone w ninlejszym paragrafie nie maja zastosowania do najemcow, z kiorymi zawarto

umowy najmu socjalnego.

Rozdzial 6
Sposdb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego
zasobu Gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem
Gminy w kolejnych latach

§ 13.1, Mieszkaniowym zasobem Gminy zarzadza PGKiM Sp. z 0. 0. na podstawie uchwaly Nr 14/2016
Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow z dnia 31 sierpnia 2016 r. w sprawie ustalania sposobu
zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy Oborniki.
2, Nadzdr gminy nad dzialalnoscia zarzadey sprawuje Wydzial Gospodarki Nieruchomosciami i Mienia

Komunalnego Urzedu Miejskiego w Obornikach.

§ 14.1. Zarzadzanie zasobem Gminy powinno umozliwi¢ realizacje nastgpujgeyveh celow wedlug nizej
wymienionych priorytetdw:
1) utrzymanie na odpowiednim poziomie stanu technicznego zasobu w celu przeciwdzialania
procesu degradacji technicznej budynkow i lokali;
2) racjonalne wykorzystanie istniejgcego zasobu;
3) identytikacja dzialan majacych na celu dostosowanie standardu i wiclkodci mieszkania
do mozliwosei finansowych rodziny;
4) poprawy stanu technicznego zasobu, aby mozliwe jak najwigcej obnizye koszty eksploatacji

lokali.
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2. Realizacja celow, o ktdrych mowa w ust. 1, bedzie mozliwa poprzez aktywny sposob zarzadzania
zasobem i tak nalezy:
1) prowadzic taka polityke remontowa, aby w pierwszej kolejnosci wykonywaé remonty dotyczace
budynkdw:
a) ze wzgledu na bezpieczenstwo — remonty instalacji gazowych i elektrycznych oraz roboty
zdunskie,
b) ze wzgledu na mozliwg dewastacje budynkéw — roboty dekarskie, instalacje wodno-
kanalizacyjna, centralne ogrzewanie,
¢) obnizajac koszty eksploatacji — wymiana 1 naprawa stolarki okienno-drzwiowej, roboty
murarskie, uszczelniajgce, ocieplanie,
d) ze wzgledu na poprawienie estetyki (czesci wspdlnych) — roboty malarskie, posadzki,
podiogi, elewacje;
2) intensyfikowac dziatania na rzecz zamiany mieszkan;

3) prowadzié¢ wszelkie mozliwe dziatania windykacyjne.

Rozdzial 7
Zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej
§ 15. 1. Podstawowym 2rodlem finansowania gospodarki mieszkaniowej Gminy w latach 2026-2030
beda:
1) przychody z czynszow za lokale mieszkalne;
2) przychody 2 czynszow za lokale uzytkowe;
3) srodki z budzetu gminy;
4) srodki finansowe uzyskane ze sprzedazy lokali mieszkalnych;
5) srodki uzyskanie z wynajmu powierzchni reklamowych na budynkach komunalnych;
6) odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu mieszkalnego.
2. Dodatkowym zrodiem finansowania gospodarki micszkaniowej moga byé:
1) kredyty na remonty 1 termomodernizacje;
2) wsparcie finansowe z Banku Gospodarstwa Krajowego na tworzenie lokali socjalnych;
3) srodki z funduszy unijnych.
3. W kazdym roku obowigzywania Programu przewiduje sie takie same Zrodia finansowania zgodnie
zust. 112,
Rozdziat 8
Wrysokosé kosztéw w kolejnych latach z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontiw oraz koszty modernizacji lokali i budynkdéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego
zasobu Gminy, koszty zarzadzania nieruchomosciami wspoélnymi, ktérych Gmina jest jednym ze

wspolwlascicieli
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§ 16. 1. Planowane wydatki, w kolejnych latach, przedstawia ponizsza tabela:

L.p. | Rodzaj kosztow Planowane wydatki w zl
2026 2027 (5%) 2028 (5%) 2029 ( 8%) 2030 ( 5%)

1. Koszty zarzadu 37213200 | 390.178,00 409.714,00 442.491,00 464.616,00
nieruchomodciami

2, Eksploatacja biezgca | 571.744,00 | 600,331,00 630.347,00 680,774.00 T14.812,00
budynkow

3. Koszty zarzadu 119.391,00 125.360,00 131.628,00 142.158.,00 14926500
nieruchomaoéeiami
wspolnymi

4 Koszty remontéw | 1.500.000,00 | 1.600.000,00 [ 1.400.000,00 | 1.3500.00,00 | 1.350.000,00
i modernizacji

5 Koszty inwestycyjne 0 0 0 0 0
Razem 2.837.780.00 | 3.083.100,00 [ 3.031.390,00 | 3.017.900,00 | 3.226.200,00

2. W ramach ninigjszego programu nie przewiduje si¢ remontdéw kapitalnych catych budynkow,

wiazacych sig z koniecznoscia wykwaterowania lokatorow do lokali zamiennych na czas trwania

remontow,

Rozdzial 9

Inne dzialania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania

mieszkaniowym zasobem gminy i zaspokajania potrzeb jej mieszkancéw poza zasobem

§ 17, Inne dziatania zmierzajace do poprawy 1 racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem

gminy:

1) zamiany w ramach zasobu, tak aby gospodarstwa domowe zajmowaly lokale odpowiadajace

wielkoscl rodziny jak 1 sytuacji materialnej;

2) zmianach sposobu uzytkowania na mieszkalne np. lokali uzytkowych, ktore nie znajduja

najemcow;

3) adaptacji wolnych przestrzeni w budynkach;

4) ksztaliowanie odpowiedniej polityki przestrzenne] w zakresie wyznaczania terenow pod

budownictwo mieszkaniowe:

a) werytikacja umow najmu i wypowiedzenie ich najemcom, ktorzy maja zaspokojone potrzeby

mieszkaniowe poza zasobem gminy, w oparciu o art. |1 ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r.

o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy 1 0 zmianie Kodeksu cywilnego,

b) zapobiega¢ powstawaniu kolejnych zaleglodci czynszowych, w tym:
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- windykacja - kierowanie spraw o zaplate na droge sadowa,
- udziclanie dhuznikom pomocy w splacie dlugow na podstawie przepisow prawa miejscowego,
dalsze tworzenie mozliwosci odpracowania naleznosci czynszowych:

5) udostepnianie lokali komunalnych w zwiazku =z realizacja programow, w  tym
wspolfinansowanie ze Zrodel zewnetrznych, majacych na celu zaspokajanie potrzeb spolecznosci
lokalnej;
6) Gmina utworzyla razem z Krajowym Zasobem Nieruchomosci oraz innymi  zainteresowanymi
Spoleczna Inicjatywe Mieszkaniowa pod nazwa: KZN-Zachod Sp. z o.0., ktora ma na celu poprawe
dostgpnosct mieszkan poprzez pobudzenie nowych inwestyeji mieszkaniowych na ryvnku micszkan
przeznaczonych na wynajem. Pozwoli to w szczegdlnosci na zwickszenie zasobdow mieszkaniowych na

terenie Gminy o stosunkowo niskich czynszach,
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Zalgcenik do
Wieloletmiego programu gospodarowania

mieszkaniowym zasobem Gminy Obomiki na lata 2026 — 2030

Wykaz budynkéw komunalnych - stan na dzien 31 grudnia 2024 r.

Miasto Oborniki
L.p. Adres budynku Tloéé lok. Powierzchnia uiytkowa
komunalnych w m?*

1. | Armii Poznan 16 2 111,64

2.| 11 Listopada 13 2 139,37

3. | Czarnkowska 34 2 106,10

4. [Droga Lesna 80 5 201,66

5.|Droga Lesna 82 B 27438

6, | Droga Lesna 84 [{] 223,66

7. | Droga Lesna 86 7 292,79

8. | Golaszynska 35 7 300,27

9. | Jagiellonska 2 5 220,82
10. | Kopernika 17 5 250,73
11. | Kopernika 23 5 169,63
12, | Kowalska 3 4 143 49
13, | Kowalska 8 1 5347
14, | Lipowa 6 11 583,95
15. | Lazienkowa 2 1 91,30
16. | Eukowska 13A 8 304,72
17. | Lukowska 13B 8 304,72
18. | Eukowska 13C 8 304,72
19, | Lukowska 13D 8 304,72
20. [ Obrzycka 78 3 160,93
21. |Ogrodowa 9 2 68,14
22, | Pilsudskiego 18 7 252,39
23, | Pilsudskiego 3 3 149 40
24. [ Pilsudskiego 47A 5 250,92
25, | Powstancow Wlkp. 13 7 192,74
26. | Powstancow Wlkp. 16 13 532,08
27, | Powstancow Wlkp. 4 3 152,27
28. | Rynek 13 5 229,04
29. |Rynek 16 7 279,92
30.|Rynek 19 5 228,22
31, |Rynek 21 B 36926
32, |Rynek 22 9 316,54
33. | Sgdowa 4 8 277,49
34, | Staszica 18 2 101,26
35. | Staszica 29 9 489,59
36. | Staszica 29A-kontener [ 4] 274,08
37. | Staszica 29B-kontener 11 6 274,08
38. | Srednia 2 6 249,92
39, | Wybudowanie 279 4 137.49
40. | Wybudowanie 281-bud.socjalny 4 97,00
41, | Zamkowa 5 [ 247,29

15
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Wrykaz budynkdw Gmina Oborniki (wies)

L.p. Adres budynku Tloéé lok. Powierzchnia uiytkowa
komunalnych wm*

1. | Bogdanowo 28 4 141,85

2, | Chrustowo 13 3 154,95

3. | Kiszewko 29 2 133,90

4. | Kiszewo 32 1 68,68

5. [ Kiszewo36 1 40,30

6. [ Kowanowo 6 [ 209,35

7. [ Kowandwko ul. Sanatoryjna 30 1 4930

8. [ Kowanowko ul. Sanatoryjna 36 1 30,30

9. | Lukowo 38 10 339,17
10. [ Maniewo 2 G 21235
11. [ Nieczajna 18 2 118,22
12, | Niemieczkowo 14 1 109,40
13. | Nowoloskoniec 26 3 118,60
14, | Nowoloskoniec 28 4 185,30
15. | Objezierze 6 3 164,84
16. | Pacholewo 24 1 51,90
17. | Pacholewo 25 1 44,95
18. [ Popdwko 20 3 194,21
19. | Popowko 36 2 97.44
20. | Roznowo 76-ul. Dworcowa 23 1 4330
21. | Roznowo 78-ul.Koscielna 5 1 37.00
22, | Roznowo 85-ul.Mickiewiczal 1A 1 34,73
23, | Stonawy 28 9 427,83
24, | Uscikowo 30 7 363,23
25, | Uscikowiec 11 2 67,55
26. | Uscikowiec 16 1 59,17
27, | Uscikowiec 18 1 76,24
28, | Wargowo 104 - Szkola 8 306,79
29. | Objezierze 7 4 225,94
30. | Objezierze 24b 4 127,49
31. | Kiszewko 34({PKP) 2 151,12
32. [ Stonawy 35(PKP) 4 210,48
33, | Roznowo- ul. Krzyzanowskiego 5 13 561,70
34. | Roznowo- ul. Krzyzanowskiego 6 15 819,83
35, | Bablin 19 1 68,63
36, | Gorka 29a 8 361,88
37. | Gérka 29B 3 94,57
38. | Gorka 29C 1 72,69
39. | Objezierze 25 4 173,20

2

40, ObI' czierze 18 94 64

1o
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Wrykaz lokali komunalnych w budynkach, w ktérych sa zawiazane wspolnoty mieszkaniowe.

L.p. Adres budynku Tlosé mieszkan Powierzchnia
uzytkowa w m?*

1. | Armii Krajowej 3 1 49,00

2.1 11 Listopada 24 4 216,10

3./ 11 Listopada 26 5 223,07

4. 11 Listopada 28 1 58,18

5.| Bablin 35 2 127,08

6. | Czarnkowska 14 5 196,63

7. | Czarnkowska 17 2 71,30

8. | Czarnkowska 18 3 111,33

9. | Czarnkowska 3a 4 196,60
10, | Czarnkowska 42 A 5 205,12
11. | Czamkowska 42B 2 87,78
12, | Czarnkowska 42C 1 75,38
13. | Czarmnkowska 8 2 55,12
14. | Droga Lesna 28 3 165,58
15. | Jagiellonska 1 4 244,84
16. | Jagiellonska 8 1 97,30
17. | Kiszewo 55 1 48.40
18. | Kopernika 16 8 302,00
19. | Kopernika 24 5 198,20
20. | Kopernika 26 7 268,98
21.| Kopernika 3 3 112,51
22. | Kowanowko ul. Harcerska 1 2 98.50
23. | Lipowa | 1 60,65
24. | Lipowa 2 1 26,80
25, Lulin 26 2 101,61
26. | bukowska 13 18 669,32
27, | Miynska 10 4 175,12
28. | Miynska 12 5 193,60
29.| Miyiiska 6A 6 267,92
30. | Objezierze 31 1 52,00
31.| Objezierze 34 1 5046
32.| Obrzycka 19 4 195,93
33.| Obrzycka 17 7 328,97
34. | Pilsudskiego 10 8 279,19
35, | Pitsudskiego 15 3 106,90
36. | Pitsudskiego 21 3 127,13
37. | Pitsudskiego 24 2 109,00
38. | Pilsudskiego 29 5 252,80
39. | Pitsudskiego 35 5 245,03
40. | Pilsudskiego 38 2 90,40
41. | Pitsudskiego 44 4 196,37
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Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Wielkopolskiego -19-

Poz. 7741

Razem lokali komunalnych na dzien 31 grudnia 2024 r. — 589 szt.
Razem powierzchnia lokali komunalnych na dzien 31 grudnia 2024 — 25.976,03 m*

42. | Pitsudskiego 46 4 173,49
43, | Pilsudskiego 56 1 44,59
44. | Pitsudskiego 60 5 206,60
45. | Pilsudskiego 9 1 146,61
46. | Powstancow Wlkp. 38 2 105,80
47. | Powstancow Wikp. 34 1 222,90
48, | Powstancow Wlkp. 3a 4 167,00
49. | Powst. Wlkp.18 2 121,40
50. | Rynek 10 5 181,03
51.| Rynek 18 4 186,00
52.| Staszica 23A 2 102,20
53. | Staszica 31 1 48,01
54. | Stefanowicza 27 5 256,96
55. | Stefanowicza 32 1 58.60
56. | Stefanowicza 34 2 114,60
57. | Stefanowicza 38 2 101,68
58. | Uscikowo 33 3 153,35
59. | Wargowo § 2 102,10
60. | Wargowo 6 3 94,50
61. | Zamkowa 3 2 95,20
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