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UCHWALA NR XXXI11/216/2026
RADY MIEJSKIEJ W OKONKU

z dnia 25 maja 2026 r.

w sprawie przyjecia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
Gminy Okonek na lata 2026 — 2030.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2026 r.
poz. 662) w zwigzku z 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. z2023 r. poz. 725) Rada Miegjska
w Okonku uchwala, co nastepuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Okonek na lata
2026-2030 z uwzglednieniem jego wielkosSci, potrzeb remontowych i wysokosci wydatkéw z tym zwiazanych,
planowanej sprzedazy, zasad polityki czynszowej, sposobu izasad zarzadzania, zrodet finansowania oraz
innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania tym zasobem,
stanowiacy zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Okonka.

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

Przewodniczacy
Rady Migjskiej
(-) Henryk Berczynski
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WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY OKONEK NA LATA 2026-2030

ROZDZIAL 1

Prognoza dotyczaca wielkoSci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegdlnych latach.

§ 1. 1. Mieszkaniowy zasob gminy — wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2025 r.— tworza 83
lokale mieszkalne o tacznej powierzchni 3.409,59 m?, w tym 5 lokali socjalnych o powierzchni
113,99 m?.

Lokale potozone sa:

1) w budynkach stanowigcych w catosci wlasnos¢ gminy - 4 budynki,
2) w budynkach stanowiacych wspolwlasnos¢ gminy i innych osob fizycznych - 39
budynkdow.

2. W budynkach stanowiacych wlasnos¢ gminy znajduje si¢ 11 lokali mieszkalnych,
natomiast w budynkach stanowiacych wspotwlasno$¢ gminy i innych osob fizycznych (tzw.
budynkach wspélnotowych) znajduja si¢ 72 lokale mieszkalne.

3. W ostatnich latach zapotrzebowanie na lokale pod najem socjalny wyraznie wzrosto.
Wiynika to z obowigzujacych regulacji ustawowych, zgodnie z ktérymi gmina ma obowigzek
zapewnienia najmu lokalu socjalnego w przypadku, gdy sad — w wyroku nakazujgcym
oproznienie lokalu (eksmisj¢) — orzeknie o uprawnieniu osob eksmitowanych do otrzymania
takiego lokalu. Jednocze$nie liczba nowych wyrokdéw przyznajacych to uprawnienie jest
obecnie znaczaco mniejsza niz w latach poprzednich, natomiast zwigkszylta si¢ liczba 0sob
znajdujacych sie w trudnej sytuacji finansowej i zyciowej, ktoére spetniaja przestanki do
ubiegania si¢ o lokal socjalny.

§ 2. W tabeli nr 1 do niniejszego programu okreslona zostata prognoza dotyczaca wielkosci
zasobu mieszkaniowego gminy Okonek w poszczegolnych latach, z uwzglednieniem sprzedazy
lokali mieszkalnych.
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Tabela nr 1
Zasoby mieszkaniowe — budynki i lokale gminy Okonek (szt.) — Prognoza

Lp. | Wyszczegolnienie Kolejne lata
2026 2027 | 2028 2029 2030
1 2 3 4 5 6 7
1. Lokale mieszkalne 78 73 69 66 64
2. w tym: pod najem socjaln
lokalyi poc 4 s 5 5 5 5
3. Budynki mieszk. gminne 4 4 4 4 4

4. Budynki mieszk. wspolnot

. . . 39 39 38 38 38
mieszk. z udziatem gminy
5. Liczba lokali mieszk. prze-
kwalifikowanych pod najem 0 0 0 0 0
socjalny lokali
6. Liczba planowanych do
sprzedazy lokali 5 4 3 2 2

mieszkalnych

§ 3. 1. Stan techniczny budynkoéw uzalezniony jest od wieku budynkéw, wykonywanych
w przeszlosci remontow oraz biezacego ich utrzymania.

2. Budynki stanowigce mieszkaniowy zasob gminy to budynki w wigkszosci wybudowane
przed 1945 rokiem. W okresie ich wieloletniej eksploatacji nie przeprowadzano w nich —
z uwagi na brak srodkow finansowych — zadnych kapitalnych remontow, co doprowadzito
w konsekwencji do znacznej ich degradacji. W przewazajacej wigkszosci budynki
wyposazone sg jedynie w instalacje: elektryczng, gazowa, wodng oraz wykonang czesto
samowolnie i niefachowo przez najemcoéw instalacj¢ kanalizacji sanitarnej. Bardzo
waznym problemem zwigzanym z budynkami komunalnymi i budynkami wspdlnot
mieszkaniowych jest stan posesji i zaplecza. Podworka i place wewnetrzne sg zaniedbane
1 zdewastowane. Odtworzenie ich funkcji wymaga dluzszego czasu oraz duzych nakladow.

3. Pomimo realizacji w ostatnim okresie wielu robot majacych bezposredni wptyw na stan

techniczny wielu budynkow oraz bezpieczenstwo ich mieszkancow, takich jak: remonty lub

wymiana pokry¢ dachowych, wymiana instalacji, wykonanie przytaczy kanalizacyjnych

— nadal stan techniczny wielu budynkow nalezy uzna¢ za jedynie dostateczny, a nawet zty.

§ 4. W tabeli nr 2 do niniejszego programu okreslona zostala prognoza dotyczaca stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego gminy Okonek, w poszczegdlnych latach objetych
programem.



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Wielkopolskiego -4 - Poz. 4418

Tabela nr 2
Stan techniczny zasobu mieszkaniowego

Lp. Ocena stanu technicznego Kolejne lata

budynkéw i wsplnot 2026 | 2027 | 2028 | 2029 2030
z udziatem gminy

1 2 3 4 5 6 7
1. Dobry 25 26 27 27 29
2. Dostateczny 10 10 10 12 13
3. Zty 8 7 5 3 0

Uzyte w tabeli okreslenia oznaczaja:

- stan dobry — elementy budynku nie wykazujg istotnego stopnia zuzycia technicznego. Moga
jednak wystgpowac drobne uszkodzenia i $lady cksploatacyjne wynikajace z biezgcego
uzytkowania. Poszczegdlne elementy wymagaja prowadzenia regularnych prac
konserwacyjnych oraz biezacych napraw w celu utrzymania ich wiasciwego stanu technicznego
i uzytkowego,

- stan dostateczny — elementy konstrukcji sa w dobrym stanie, natomiast inne elementy budynku
nalezy naprawié¢, konserwowaé lub wymieni¢ (np. wymiana okien, konstrukcja pokrycia
dachowego, wymiana instalacji wewngtrznych),

- stan zty — w elementach budynku wystepuja znaczne oznaki zuzycia technicznego, takie jak
uszkodzenia, ubytki, rysy, pgkniecia, zawilgocenia oraz zmurszenia. Wiasciwosci techniczne
1 uzytkowe zastosowanych materiatow ulegly istotnemu pogorszeniu, co skutkuje obnizeniem
ich parametréw wytrzymatosciowych i funkcjonalnych. Stan obiektu wskazuje na koniecznosé
przeprowadzenia kompleksowego remontu kapitalnego.

ROZDZIAL I

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

§ 5. 1. Podstawe okreslenia potrzeb remontowych i modernizacyjnych stanowia przeglady
techniczne budynkoéw wykonywane zgodnie z przepisami prawa budowlanego oraz
zgloszenia lokatorskie i zwigzane z nimi wizje lokalne dokonywane przez stuzby

techniczne zarzadcy.

2. Z uwagi na duze potrzeby remontowe starego, mocno zdegradowanego zasobu oraz
ograniczone $rodki finansowe na remonty, przyjeto nastgpujaca kolejnos¢ przy
opracowywaniu planu:

1) poprawa stanu technicznego budynkow, poprzez wykonanie remontéw dachow

oraz remontow zabezpieczajacych,

2) uporzadkowanie instalacji wodno — kanalizacyjnej w budynkach, z wykonaniem wpigé do

sieci sanitarnej w ulicach,

3) wymiana instalacji elektrycznych oraz gazowych w budynkach.
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Niezaleznie od powyzszego, przeprowadzane beda drobne naprawy w ramach robot

konserwacyjno-remontowych.

3. Remonty czesci wspolnych w budynkach wiascicieli i wspolnot mieszkaniowych bgda
realizowane na podstawie prawomocnych uchwat podjetych na zebraniach, ktore
odbywaja si¢ corocznie w I kwartale danego roku lub w razie potrzeby — w trakcie roku.
Realizacja tych robot odbywaé si¢ bedzie po uprzednim zgromadzeniu niezbednych
srodkow finansowych na funduszu remontowym. Wykonawcy prac wytonieni zostang
w drodze postgpowania przetargowego lub wskazani przez przedstawicieli wspdlnot
mieszkaniowych. Trudno jest okresli¢ szczegotowy plan remontow na lata 2026 — 2030
w budynkach wspdélnot mieszkaniowych z udziatlem gminy wynoszacym ponizej 50 %,
jednakze plany remontowe beda zmierzaty do utrzymania zasobow przynajmniej w
niepogorszonym stanie technicznym.

§ 6. W tabeli nr 3 okresla si¢ potrzeby oraz plan remontdw i modernizacji budynkow i lokali,
z podziatem na kolejne lata.

Potrzeby oraz plan remontéw 1 modernizacji na podstawie analizy stanu technicznego
budynkéw i lokali, z podziatem na kolejne lata 2026 — 2030

Tabela nr 3
1. Potrzeby oraz plany remontowe i modernizacyjne budynkow (szt.)

Kolejne lata

Lp. Rodzaj robét 2026 | 2027 | 2028 | 2029 2030
1 2 3 4 5 6 7
1. Murarskie 12 10 8 6 5
2. Dekarskie 12 10 8 6 5
3. Elektryczne 2 1 0 0 0
4. Wodno-kanalizacyjne 4 3 2 1 0
S. Gazowe brak brak brak brak brak

inst. inst. inst. inst. inst.

2. Potrzeby oraz plany remontowe i modernizacyjne lokali (szt.)

Kolejne lata
Lp. Rodzaj robot 2026 | 2027 | 2028 | 2029 2030
1 2 3 4 5 6 7
1. Instalacje gazowe brak brak brak brak brak
1. Instalacje elektryczne 3 1 0 0 0
2. Instalacje wod.-kan. 5 2 0 0 0
3. Zdunskie 3 1 0 0 0
4. Ogélnobudowlane 6 3 1 0 0
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ROZDZIAL I
Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

§ 7. 1. Lokale stanowiace mieszkaniowy zasob gminy moga by¢ — z wyjatkiem lokali pod
najem socjalny — typowane do sprzedazy.
2. Zasady sprzedazy lokali mieszkalnych okresla odrgbna uchwata Rady Miejskiej
w Okonku.
3. Dopuszcza si¢ sprzedaz lokali mieszkalnych w przypadku zainteresowania zakupem
mieszkan ze strony mieszkancéw lub w przypadkach uzasadnionych interesami
gminy.

§ 8. Planowang wielko$¢ sprzedazy lokali mieszkalnych w latach 2026 — 2030 okresla tabela
nr 4 do niniejszego programu.

Tabelanr 4
Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2026 — 2030

Kolejne lata
L.p. Wyszczegdlnienie
2026 | 2027 | 2028 2029 2030
1 2 3 4 5 6 7
1. |Ilos¢ planowanych do
sprzedazy lokali 5 4 3 2 2
mieszkalnych

ROZDZIAL IV
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizZania czynszu

§ 9. 1. Prowadzenie racjonalnej polityki czynszowej ma na celu utrzymanie mieszkaniowego
zasobu Gminy Okonek na odpowiednim poziomie technicznym, uzytkowym i estetycznym.
2. Ustala si¢ nastepujace rodzaje czynszow:

1) zalokale mieszkalne,

2) zanajem socjalny lokali.
3. Wysokos¢ czynszu za najem lokali z mieszkaniowego zasobu powinna by¢ ksztattowana na
poziomie zapewniajacym utrzymanie budynkow i lokali w stanie co najmniej niepogorszonym
oraz przeprowadzenie prac remontowych podnoszacych ich warto$é¢ uzytkowa i ekonomiczna.
4. Wysokos¢ stawek czynszu najmu lokali mieszkalnych stanowiacych mieszkaniowy zasob
gminy ustala Burmistrz Okonka w drodze zarzadzenia.
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5. Stawka czynszu najmu za najem socjalny lokalu nie moze przekracza¢ polowy stawki
najnizszego czynszu obowiazujacego w mieszkaniowym zasobie gminy.

6. Stawki czynszu obowigzujace w mieszkaniowym zasobie Gminy Okonek ustalone sa za 1
m? powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglednieniem czynnikéw podwyzszajacych lub
obnizajacych stawke bazowa czynszu.

7. Ustala si¢ nastepujace czynniki podwyzszajace lub obnizajace stawke bazowa:

1) Czynniki podwyzszajace:

a) samodzielne mieszkanie w budynku wolnostojacym 20%

b) podwyzszenie standardu (na koszt gminy) 1-10%

2) Czynniki obnizajgce:

a) lokalizacja w sasiedztwie obiektow powodujacych uciazliwosci 5%

b) lokal bez instalacji kanalizacyjnej 10%

c) lokal bez tazienki 20%

d) mieszkanie na poddaszu 5%

e) pow. pokoi przypadajaca na 1 osobe jest mniejsza lub réwna Sm? 10%

f) stolarka okienna w bardzo ztym stanie technicznym 5%

g) zty stan techniczny czg$ci wspolnych (np. klatek schodowych) 5%.

8. Sktadniki zmieniajace bazowa stawke czynszu nie dotycza czynszu za najem socjalny lokali.

§ 10. 1. Wynajmujacy moze podwyzszy¢ stawke czynszu, jezeli dokonatl w lokalu ulepszen
majgcych wplyw na wysokos¢ czynszu zgodnie z § 9 ust. 7 pkt 1 lit. ,,b”.

2. W przypadku uszczuplenia wyposazenia technicznego z przyczyn lezacych po stronie
wynajmujacego, czynsz najmu obniza si¢ zgodnie z § 9 ust. 7 pkt 2.

3. Przed zmiana umowy najmu zmieniajaca wysoko$¢ czynszu ze wzgledu na okolicznosci
wymienione w § 9 ust. 7, nalezy sporzadzi¢ protokot stwierdzajacy fakt powstania czynnikow
majacych wptyw na wysokosci stawki czynszu.

ROZDZIAL V

Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wehodzacymi w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy.

§ 11.1. Zasady i sposob zarzadzania lokalami pozostajg do dyspozycji Burmistrza Okonka z
zachowaniem i przestrzeganiem przepisOw wynikajacych z ustawy regulujacej ochrong praw
lokatoréw oraz z zastosowaniem przepiséw Kodeksu cywilnego.

2. Zadania z zakresu zarzadu mieszkaniowym zasobem gminy, obejmujg w szczegolnosci:

1) zapewnienie najemcom lokali podstawowych warunkéw mieszkaniowych,

2) przeprowadzenie remontow, biezacej konserwacji i modernizacji lokali i budynkow,

3) utrzymanie w nalezytym stanie technicznym nieruchomosci oraz znajdujacych si¢ na nich
urzadzen i zieleni,

4) prowadzenie spraw zwiazanych z najmem lokali poprzez zawieranie umow najmu,
pobieranie czynszu i innych optat zwigzanych z najmem lokali.

3. W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy planuje si¢ aktualizacj¢ uméw najmu w sprawie obecnego wyposazenia lokali oraz 0sob
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uprawnionych do korzystania z lokali, a takze zwigkszenie $wiadomosci najemcow
w sprawie ich praw i obowiazkow.

4. Inne dziatania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy:

1) podejmowanie dziatan zmierzajacych do zbycia lokali mieszkalnych na rzecz najemcow,

2) windykacja zaleglosci czynszowych,

3) obnizenie kosztow eksploatacji,

4) ustalenie czynszow mieszkaniowych na poziomie umozliwiajacym petne pokrycie biezacych
kosztow eksploatacji budynkow i lokali oraz biezacych remontow.

ROZDZIAL VI
Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.

§ 12.1. Zrodlem finansowania gospodarki mieszkaniowej sg:

1) przychody z tytulu najmu lokali mieszkalnych,

2) przychody z tytutu wynajmu lokali uzytkowych,

3) dofinansowanie przedsigwzig¢ inwestycyjnych z dochodéw wiasnych Urzedu Gminy,

4) pozyczki na prace termoizolacyjne, np.: Wojewoddzki Fundusz Ochrony Srodowiska
i Gospodarki Wodnej,

5) érodki unijne,

6) inne srodki.

2. Koszty utrzymania zasobu, w tym koszty biezacej eksploatacji powinny by¢ pokrywane
z oplat czynszowych za lokale, z wyltaczeniem kosztéw utrzymania czg¢sci wspdlnych.

3. Koszty modernizacji i remontow beda pokrywane czeSciowo z naleznosci czynszowych
1 czg$ciowo mogg by¢ pokrywane z budzetu gminy.

4. Wigksze remonty moga by¢ przeprowadzane pod warunkiem sfinansowania ich z budzetu
gminy lub $rodkow zewnetrznych.

5. Wysokos¢ wydatkow na finansowanie gospodarki mieszkaniowym zasobem gminy
okreslana bedzie szczegblowo w uchwatach budzetowych na poszczegolne lata.

ROZDZIAL VI

Wysokosé kosztéw w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezace eksploatacji,
koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspélnymi, ktérych
gmina jest jednym ze wspétwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne.

§ 13. 1. Wysokos¢ wydatkow w poszczegdlnych latach objetych planem bedzie uzalezniona
od wzrostu kosztow eksploatacji, kosztow remontu, kosztow modernizacji lokali i budynkoéw
oraz srodkow przeznaczonych na ten cel w budzecie gminy.

2. W pierwszej kolejnosci bedg zabezpieczone wydatki zwiazane z eksploatacja budynkow
i biezacymi remontami.
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3. Wydatki modernizacyjne i inwestycyjne beda ponoszone w ramach posiadanych
1 pozyskiwanych srodkow.

4. Podstawowym zrodtem finansowania utrzymania mieszkaniowego zasobu gminy sg wptywy
z tytutu najmu lokali. Ich wysokos$¢ uzalezniona jest od terminowego i pelnego wnoszenia oplat
przez najemcow. Nieterminowe regulowanie naleznosci lub dokonywanie wptat w niepelne;j
wysokosci skutkuje powstawaniem zaleglosci czynszowych, ktore stajg si¢ nalezno$ciami
wymagalnymi. W zwigzku z powyzszym, istotnym elementem realizacji zalozen Programu jest
systematyczne ograniczanie narastania zadtuzenia poprzez intensyfikacj¢ oraz usprawnienie
dzialan windykacyjnych, a takze podejmowanie dzialan prewencyjnych majacych na celu
zwigkszenie skutecznosci $ciggalno$ci naleznos$ci.

§ 14. Wysokos¢ planowanych wydatkow zwiagzanych z utrzymaniem zasobu mieszkaniowego
gminy okresla tabela nr 5 do niniejszego programu.

Tabelanr 5
Przewidywana wysokos¢ wydatkow zwigzanych z utrzymaniem zasobu mieszkaniowego
gminy w kolejnych latach 2026 — 2030.

Kolejne lata

Lp. | Rodzaj wydatkow

(warto$¢ w PLN) 2026 2027 2028 2029 2030
1 2 3 4 5 6 7
1. Koszty biezacej
eksploatacji 27 108 23102 22640 22187 21744
2. Koszty remontow 181 692 178058 | 174497 | 171007 | 167587
3. Koszty modernizacji
lokali i budynkow

wchodzacych w sktad | 40 000 35000 35000 30 000 30 000
mieszkaniowy zasobu
gminy

4. Koszty

zarzadu
nieruchomos$ciami 66 607 65 941 65 282 64 629 63 983
wspolnymi, ktorych

gmina jest jednym ze
wspotwlasceicieli
5. Koszty inwestycyjne 50 000 45000 50 000 55000 50 000

6. Razem 365407 347101 | 347419 |342823 |333314
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ROZDZIAL VII

Inne dzialania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.

§ 15. W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Okonek podejmowane beda nastepujace dziatania:

1) remonty lokali, modernizacj¢ elewacji, wymiang instalacji elektrycznej i sanitarnej,

2) nadzorowanie najmu — regularna kontrola zawartych uméw najmu oraz zgodnosci sposobu
uzytkowania lokalu z warunkami okreslonymi w umowie,

3) prowadzenie windykacji zalegtych nalezno$ci czynszowych,

4) pozyskiwanie dodatkowych funduszy na gospodarke mieszkaniowa,

5) podejmowanie dziatah w celu zabezpieczenia corocznie w budzecie Gminy Okonek
odpowiednich §rodkow na wykonywanie remontow, eksploatacji i napraw biezacych, kosztow
zarzadu 1 prognozowanych inwestycji,

6) pozyskiwanie dodatkowych, zewnetrznych s$rodkdéw finansowych na pokrycie czgéci
z zaktadanych kosztow,

7) preferowanie zamiany lokalu na mniejszy w przypadku osob posiadajacych zadhuzenie z
tytutu oplat czynszowych oraz zamiany lokalu na wiekszy w przypadku rodzin wielodzietnych,
8) wypowiadanie uméw najemcom — lokatorom, ktorym lokal nie shuzy do zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych, nie korzystaja na co dzien oraz nie zamieszkuja lokalu przez czas
dtuzszy niz jeden rok,

9) wypowiadanie umoéw najemcom — lokatorom, ktérzy maja zaspokojone potrzeby
mieszkaniowe poza zasobem Gminy.

2. Gmina Okonek nie planuje zakupu lokali mieszkalnych.
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