Projekt

UCHWALA NR ........ [eeennnnns /2024
RADY GMINY PRZELEWICE
ZAdNiA ceeiiennnnnennnne. 2024 r

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Przelewice na lata 2024 - 2028

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 15, art. 40 ust. 1 i ust. 2 pkt 3, art. 41 ust. 1 i art. 42
ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1465) oraz
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 z
p6zn. zm.) Rada Gminy Przelewice uchwala, co nastepuje:

§ 1.1. Uchwala si¢ ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Przelewice na lata 2024 — 2028” w brzmieniu okreSlonym w zalgczniku do niniejszej
uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwatly powierza si¢ Wojtowi Gminy Przelewice.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku
Urzgdowym Wojewodztwa Zachodniopomorskiego.

Whnioskodawca:
Wojt Gminy Przelewice



Zalacznik do

Uchwaly Nr ...... [eveeens /2024
Rady Gminy Przelewice

yALe | | - R 2024 r.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA
MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY PRZELEWICE
NA LATA 2024 - 2028

Rozdzial 1.
POSTANOWIENIA OGOLNE

§ 1. Obowiazek uchwalenia przez Rad¢ Gminy programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy nalozony zostal mocg art. 21 ust. 1 pkt. 1 ustawy z dnia 21 marca 2001 r.
o ochronie praw lokatoro6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego
(t.j. Dz.U. z 2023 r., poz. 725 z p6zn. zm.).

Program uwzglednia zadania gminy zatozone ustawg i jest kontynuacja dziatan zmierzajacych
do tworzenia warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspdlnoty
samorzadowej czyli zapewnienie lokali socjalnych i zamiennych, a takze zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach. Program zostat
opracowany na 4 lata.

Istotnym celem programu jest dazenie do racjonalnego gospodarowania posiadanym zasobem
poprzez utrzymanie jego stanu na dobrym poziomie technicznym. W przypadku pozyskania
srodkoéw zewnetrznych zrodet finansowania nie wyklucza si¢ modernizacji istniejacych lokali
mieszkalnych.

Rozdzial 2.
WIELKOSC ORAZ STAN TECHNICZNY ZASOBU MIESZKANIOWEGO GMINY

§ 2.1. Mieszkaniowy zasob gminy stanowig lokale:

a) lokal mieszkalny nr 76B/2, potozony na dziatce ewidencyjnej nr 210/37 obrgb Przelewice;

b) lokal mieszkalny nr 9/3, potozony na dziatce ewidencyjnej nr 118 obreb Przywodzie;
c) lokal mieszkalny nr 78/3, potozony na dzialce ewidencyjnej nr 202 obreb Przelewice;
d) lokal mieszkalny nr 4/1, potozony na dzialce ewidencyjnej nr 84 obreb Topolinek;
e) lokal mieszkalny nr 37/12, potozony na dziatce ewidencyjnej nr 2/11 obreb Przelewice;

f) lokal mieszkalny nr 9/1, potozony na dziatce ewidencyjnej nr 113 obreb Lubiatowo;
g) lokal mieszkalny nr 9/3, potozony na dzialce ewidencyjnej nr 113 obreb Lubiatowo
(lokal socjalny);

h) lokal mieszkalny nr 9/7, potozony na dzialce ewidencyjnej nr 113 obrgb Lubiatowo;
i) lokal mieszkalny nr 12/7, potozony na dzialce ewidencyjnej nr 17 obregb Jesionowo;
j) lokal mieszkalny nr 12/8, potozony na dziatce ewidencyjnej nr 17 obreb Jesionowo;
k)lokal mieszkalny nr 59, polozony na dzialce ewidencyjnej nr 81 obreb Jesionowo
(w budynku Publicznej Szkoty Podstawowej w Jesionowie);



I)lokal mieszkalny nr 98, potozony na dzialce ewidencyjnej nr 247 obrgb Przelewice
(w budynku SPZOZ w Przelewicach);
1) lokal mieszkalny nr 37/2, potozony na dzialce ewidencyjnej nr 2/11 obreb Przelewice.

2. Wedhug stanu na dzien 31 grudnia 2023 r. mieszkaniowy zasob gminy obejmowat 13
lokali, ktorych wielko$¢ przedstawiala si¢ nastepujaco:

Lp.| Nieruchomosé Nr budynku/lokalu Nr dziatki Obreb Pow. w m?
1. | Lokal mieszkalny 76B/2 210/37 Przelewice 53,60
2. | Lokal mieszkalny 9/3 118 Przywodzie 66,68
3. | Lokal mieszkalny 78/3 202 Przelewice 59,56
4. | Lokal mieszkalny 4/1 84 Topolinek 39,14
5. | Lokal mieszkalny 37/12 2/11 Przelewice 23,76
6. | Lokal mieszkalny 9/1 113 Lubiatowo 16,80
7. | Lokal mieszkalny 9/3 113 Lubiatowo 22,78
8. | Lokal mieszkalny 9/7 113 Lubiatowo 22,56
9. | Lokal mieszkalny 12/7 17 Jesionowo 47,80
10. | Lokal mieszkalny 12/8 17 Jesionowo 31,70
11. | Lokal mieszkalny 59 81 Jesionowo 66,00
12. | Lokal mieszkalny 98 247 Przelewice 57,90
13. | Lokal mieszkalny 37/2 2/11 Przelewice 25,65
RAZEM: 533,93

3. Z powodu planowania budowy 1 kontenerowego mieszkania komunalnego wielkosé¢
mieszkaniowego zasobu Gminy wzro$nie na przetomie lat 2024 — 2028. Prognozg, dotyczaca
wielkosci stanu zasobu mieszkaniowego w przysztych latach obrazuje ponizsza tabela:

Lokale mieszkalne 2024 2025 2026 2027 2028
Lokale socjalne 1 1 1 1 1
Lokale pozostate 12 12 12 13 13

4. Stan techniczny catego zasobu mieszkaniowego stanowig obiekty mocno
wyeksploatowane, obcigzone wieloma wadami, ktérych usuniecie jest bardzo kosztowne.
Konieczno$¢ przeprowadzenia remontow lub modernizacji jest zazwyczaj zwigzana z:

a) izolacja przeciwwilgociowa pionowq i pozioma;

b) stolarka drzwiowa 1 okienna;

c) instalacja elektryczna, hydrauliczna, centralnym ogrzewaniem;

d) popekanymi $cianami wewngtrznymi 1 zewngtrznymi;

e) prace ogolnobudowlane.

4.1 Stan techniczny budynkow mieszkalnych Gminy Przelewice na dzien 31 grudnia 2023 r.
przedstawia ponizsza tabela:

w tym budynki o stanie:

Liczba budynkéow
dobrym srednim dostatecznym

9 3 3 3

Charakterystyka zasobu w podziale na 3 grupy:



1) budynki w stanie dobrym:

wymagane sg drobne naprawy i konserwacje;

elementy oraz konstrukcja budynkow, wykonczenie
1 wyposazenie sg dobrze utrzymane i konserwowane, nie wykazujg zuzycia i uszkodzenia.
2) budynki w stanie $rednim: elementy budynku sa utrzymane w stanie do$¢ dobrym,

3) budynki w stanie dostatecznym: w elementach budynkéw wystepuja niewielkie

uszkodzenia i ubytki nie zagrazajace bezpieczenstwu publicznemu.

4.2 Stan techniczny lokali mieszkalnych na dzien 31 grudnia 2023 r. przedstawia ponizsza

tabela:

Lokale mieszkalne

w tym lokale o stanie:

dobrym srednim dostatecznym
Lokale socjalne 0 0 1
Lokale pozostate 4 5 3

4.3 W przysztych latach prognozujemy, ze stan techniczny lokali mieszkalnych ulegnie
znacznej poprawie, gdyz planujemy systematycznie wykonywac¢ drobne remonty:

2024 r.
Lokale mieszkalne W tym.IokaIe 0 stanie:
dobrym srednim dostatecznym
Lokale socjalne 0 0 1
Lokale pozostate 6 4 2
2025 r.
Lokale mieszkalne W tym.lokale 0 stanie:
dobrym sSrednim dostatecznym
Lokale socjalne 0 0 1
Lokale pozostate 6 4 1
2026 r.
Lokale mieszkalne w tym.IokaIe o stanie:
dobrym srednim dostatecznym
Lokale socjalne 0 1 0
Lokale pozostate 6 4 1
2027 r.
Lokale mieszkalne W tym.lokale 0 stanie:
dobrym srednim dostatecznym
Lokale socjalne 0 1 0
Lokale pozostate 9 3 1
2028 r.
Lokale mieszkalne W tym.lokale 0 stanie:
dobrym srednim dostatecznym
Lokale socjalne 0 1 0
Lokale pozostate 10 2 0




Rozdzial 3.
SPOSOB I ZASADY ZARZADZANIA LOKALAMI MIESZKANIOWEGO ZASOBU
GMINY, PLANOWANE REMONTY | MODERNIZACJE

§ 3. 1. Zasobem mieszkaniowym zarzadza Wojt Gminy Przelewice.

2. W przypadku odzyskania lokali do dyspozycji Gminy, zostang one przeznaczone dla 0s6b
oczekujgcych i spetniajgcych warunki do ich otrzymania.

§ 4. Nie prognozuje si¢ kapitalnych remontow w latach 2024 — 2028. Remonty |
modernizacje lokali beda prowadzone na biezagco w miare¢ zaistniatych potrzeb i mozliwosci
finansowych wlasciciela. Zadania w tym zakresie ujmowane beda w corocznym budzecie
gminy. W dzialaniach zmierzajacych do poprawy stanu technicznego i standardu zasobu
mieszkaniowego pierwszenstwo beda mialy: prace remontowe zwigzane z usuwaniem stanow
awaryjnych, zagrazajacych zyciu 1 Dbezpieczenstwa lokatorow oraz zwickszajace
energooszczednos$¢ budynkow.

Rozdzial 4.
ANALIZA POTRZEB | ZASADY GOSPODAROWANIA ZASOBEM

§ 5. Istnieje potrzeba powickszenia gminnego zasobu mieszkaniowego w tym m.in. mieszkan
komunalnych i pomieszczen tymczasowych. Wynika to ze sktadanych wnioskéw oraz
wyrokéw sadowych z wydanym orzeczeniem o eksmisji lub opréznienie lokalu.

Rozdzial 5.
ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ, WARUNKI OBNIZANIA CZYNSZU ORAZ
DZIALANIA MAJACE NA CELU ZASPOKAJANIE POTRZEB
MIESZKANIOWYCH

§ 6. 1. Zasady polityki czynszowej zasobow mieszkaniowych jednostki samorzadowej
uchwala rada, natomiast organ wykonawczy tej jednostki ustala stawke bazowa czynszu.
Stawka bazowa czynszu ustalona jest dla powierzchni uzytkowej mieszkania. Stawka czynszu
za lokal socjalny lub tymczasowe pomieszczenie nie moze przekracza¢ polowy stawki
bazowej czynszu.

2. Czynsz obejmuje: koszty administrowania, konserwacji i utrzymania technicznego
budynku w tym remonty lokali i pomieszczen wspolnego uzytkowania.

3. Najemca oprocz czynszu jest obowigzany do uiszczania optat zwigzanych z eksploatacja
mieszkania 1 czgSci przynaleznych do lokalu, a niezaleznych od wilasciciela tj. optat za
dostawe do lokalu energii elektrycznej, gazu i wody, odbior nieczystosci ptynnych i statych
oraz oplat zwigzanych z centralnym ogrzewaniem.

4. Polityka czynszowa Gminy Przelewice powinna zmierza¢ do takiego ksztattowania
czynszu w latach 2024-2028, ktory zapewnilby samowystarczalno$¢ finansowag gospodarki
mieszkaniowej. Nalezy zmierza¢ do takiego stanu, aby zminimalizowa¢ doplaty z budzetu
gminy do utrzymania zasobu mieszkaniowego. Uwzgledniajgc obecnie obowigzujaca
wysokos$¢ czynszu w stosunku do wartosci odtworzeniowej oraz potrzeb remontowych lokali,



nalezy przyjac, ze obecnie obowigzujaca stawka czynszu jest za niska w stosunku do potrzeb.
Prognozuje si¢, ze zmiana wysokosci czynszu bedzie zmierzata do stalego wzrostu w latach
obowigzywania programu.

§ 7.1. Ustala si¢ nastepujace rodzaje czynszow dla mieszkaniowego zasobu gminy:

1) czynsz za najem lokalu mieszkalnego;
2) czynsz za najem lokalu socjalnego i pomieszczenie tymczasowe.

2. Szczegdlowe zasady polityki czynszowej w szczegolnosci wysokos¢ stawek czynszowych,
realizowane sg zgodnie z zasadami wynikajacymi z obowigzujacych przepisow.

3. Istnieje mozliwos¢ zaliczenia kosztéw, nakladow wykonanych w lokalu przez Najemce za
uprzednig pisemng zgoda Wynajmujacego 1 na warunkach okreslonych w stosownej umowie.

§ 8. Miesigczne stawki czynszu najmu 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych
stanowigcych zasoéb mieszkaniowy Gminy Przelewice ustalane sa przez Wojta Gminy
Przelewice z uwzglednieniem zasad polityki czynszowej, okre§lonych w niniejszym
programie, z zachowaniem obowigzujacych w tym zakresie przepisow prawnych.

§ 9.1. Wysoko$¢ czynszu za najem lokalu mieszkalnego w mieszkaniowym zasobie gminy
Przelewice okresla wg metody Sredniej stawki zwanej dalej ,,stawkg bazowa”, ustalanej przy
zastosowaniu czynnikow podwyzszajacych i obnizajacych zwigzanych ze standardem lokalu.

2. Wysoko$¢ czynszu dla danego lokalu okresla si¢ w oparciu o stawke bazowa czynszu oraz
czynniki podwyzszajace 1 obnizajace jego warto$¢ uzytkowa.

3. Dla lokali socjalnych oraz pomieszczen tymczasowych nie stosuje si¢ czynnikow
obnizajacych i podwyzszajacych warto$¢ uzytkowa lokalu. Stawka czynszu najmu za lokale
socjalne i pomieszczenia tymczasowe nie moze przekracza¢ potowy stawki najnizszego
Czynszu obowigzujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym.

4. Wprowadza si¢ nastepujace czynniki podwyzszajagce lub obnizajagce wartos¢ uzytkowa
lokalu, majace wptyw na wysokos$¢ stawki czynszoweyj:

1) Potozenie budynku:
- budynki zlokalizowane w obrgbie Przelewice +10%
(czynnik podwyzszajacy stawke bazowa czynszu):

2) Wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje:

- brak WC (czynnik obnizajacy stawke bazowa czynszu) -5%

- brak tazienki (czynnik obnizajacy stawke bazowa czynszu) -2%

- lokal mieszkalny z ciemna kuchnig lub bez kuchni -3%
(czynnik obnizajacy stawke bazowa czynszu)

- lokal wyposazony w instalacj¢ gazowa c.o. + 5%

(czynnik podwyzszajacy stawke bazowg czynszu)

3) Ogolny stan techniczny budynku:
- zly stan techniczny budynku i lokalu — przeznaczony do remontu kapitalnego -30%
- budynek i lokal w bardzo dobrym stanie technicznym +10%




§ 10. Odszkodowanie za zajmowanie lokalu bez tytutu prawnego ustala si¢ w wysokosci
150 % stawki bazowej jaka Gmina moglaby uzyska¢ w zwigzku z wynajeciem tego lokalu
poprzez zawarcie stosowanej umowy najmu.

§ 11. Czynsz z najmu i innych optat za lokale wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy Przelewice ptacony jest z goéry do 10-go dnia kazdego miesigca do Kkasy
Wynajmujacego lub na wskazany przez Wynajmujacego rachunek bankowy,
a w indywidualnych przypadkach w terminach wynikajacych z zawartej umowy najmu.

§ 12. Nie planuje si¢ obnizenia czynszu na wnioski Najemcow lokali o niskich dochodach.
Pomoc rodzinom i osobom samotnym w trudnym potozeniu materialnym jest i nadal bedzie
realizowana poprzez tzw. dodatki mieszkaniowe, przyznawane na podstawie odrebnych
uregulowan.

§ 13.1. Podwyzka stawek czynszowych jest dokonywana przez Wojta w drodze zarzadzenia.

2. Zmiana stawek jest dokonywana w formie 3 miesigcznego wypowiedzenia liczac od konca
miesigca kalendarzowego, w ktorym wydano zarzadzenie, o ktorym mowa w ust. 1.

Rozdzial 6.
PLANOWANA SPRZEDAZ LOKALI W KOLEJNYCH LATACH

§ 14.1. Ze wzgledu na ograniczony zasob mieszkaniowy, nie przewiduje si¢ sprzedazy lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy w poszczegolnych latach.

2. Wojt Gminy moze podja¢ decyzje o sprzedazy lokali mieszkalnych w przypadku
zwigkszenia gminnego zasobu mieszkaniowego gminy poprzez zakup, budowe, zmiang
sposobu uzytkowania budynku itp. i zarazem :

1) ztozenia wniosku o wykup wynajmowanego lokalu mieszkalnego przez dotychczasowego
najemce;

lub

2) oddania lokalu przez dotychczasowego najemcg i sprzedaz na rynku wtornym.

3) sprzedaz lokalu mieszkalnego w drodze przetargowej

Rozdzial 7.
FINANSOWANIE GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ

§ 15.1 Srednie stawki oplat czynszu w gminnym zasobie mieszkaniowym w latach 2024 —
2028 przedstawiaja si¢ nastepujaco:

Wyszczegdlnienie 2024 2025 2026 2027 2028
Maksymalna stawka zt za 1 m2 2,60 2,80 3,00 3,20 3,40
Srednia stawka zt za 1 m2 2,40 2,60 2,80 3,00 3,20

2. Srodki na utrzymanie zasobu mieszkaniowego beda pochodzi¢ z nastepujacych zrodet:

1) wptywow z czynszéw za lokale socjalne 1 pozostate lokale;

2) wplywow z czynszow za lokale uzytkowe;




3) dochoddéw ze sprzedazy zasobow mieszkaniowych;
4) innych srodkow budzetowych.

Rozdzial 8.
WYSOKOSC WYDATKOW NA GOSPODAROWANIE MIESZKANIOWYM
ZASOBEM GMINY

§ 16.1. W najblizszych latach nie przewiduje si¢ remontéw kapitalnych, planuje si¢ tylko
drobne, biezace remonty.

2. W najblizszych latach planowana jest budowa m.in. 1 kontenerowego mieszkania
komunalnego.

Tabela: Przewidywane kwoty na remonty biezgce, eksploatacj¢, budowe 1 kontenerowego
mieszkania komunalnego w latach 2024 — 2028.

Rok 2024 2025 2026 2027 2028
Planowana kwota
na remonty
biezgce (w zt) 6.000,00 6.000,00 9.000,00 9.000,00 9.000,00

Planowana kwota
na budowe 1
kontenera (w z}) - - - 20.000,00 200.000,00

Planowana kwota
na eksploatacje
(wzh) 4.000,00 4.000,00 4.000,00 4.000,00 4.000,00

Planowana kwota
na zarzgdzanie
nieruchomosciami
wspolnymi, w tym
ich biezgce

remonty (w zt) 2.000,00 4.000,00 2.000,00 2.000,00 1.000,00

Planowana kwota
na zakup lokalu
mieszkalnego
(wzh)

Rozdzial 9.
INNE DZIALANIA MAJACE NA CELU POPRAWE WYKORZYSTANIA
MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY

§ 17.1. Podjecie skutecznych dzialan w celu egzekwowania regularnych i terminowych
ptatnosci czynszu poprzez niezwloczne uruchamianie procesu windykacji w momencie
pojawienia si¢ zalegtosci czynszowych obejmujacych trzy kolejne okresy ptatnosci.

2. Realizacje zalozen majacych na celu uregulowanie zaleglosci czynszowych przez
lokatoréw.

3. Podejmowanie dzialan w celu zabezpieczania corocznie w budzecie gminy stosownych
srodkow na wykonanie remontow biezacych.




UZASADNIENIE

Opracowanie wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
Gminy Przelewice jest realizacjag obowigzku, ktory naklada ustawa z dnia 21.06.2001 r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.
Tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych mieszkancow Gminy zgodnie
z art. 4 wustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego jest podstawowym zadaniem Gminy.

Spoteczna polityka mieszkaniowa realizowana jest poprzez posiadany mieszkaniowy
zasob Gminy. Wielko$¢ zasobu ulega¢ bedzie zmianom. Realizacja zasad racjonalnego
gospodarowania zasobem, odbywaé si¢ bedzie poprzez poprawe stanu technicznego,
utrzymanie zasobu w nalezytym stanie technicznym oraz analizowanie mozliwos$ci
najbardziej optymalnego jego wykorzystania.

W najblizszych latach niezbedne jest zapewnienie odpowiedniej liczby lokali
komunalnych, w szczegdlnosci lokali komunalnych i socjalnych tak by zabezpieczy¢ potrzeby
mieszkaniowe rodzin, ktére wlasnym staraniem nie sg w stanie zabezpieczy¢ swoich potrzeb
mieszkaniowych oraz na realizacj¢ zwigkszajacej si¢ liczby wyrokow sadowych orzekajacych
o uprawnieniu do lokalu socjalnego ( ryzyko wzrostu wyptat odszkodowan za niedostarczenie
lokalu socjalnego).

Na podstawie art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu Cywilnego Rada Gminy
uchwala wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Stosownie
do art. 21 ust. 2 ustawy, wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
powinien by¢ opracowany na co najmniej pi¢¢ kolejnych lat. Ustawa przewiduje katalog
elementow ksztattujacych tres¢ wieloletniego programu. W/w ustawa natozyta na gminy
obowigzek uchwalania wieloletnich programéw gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy na co najmniej pi¢¢ 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 podjgcie dziatan w celu utrzymania budynkéw w nalezytym stanie
technicznym oraz dokonywanie remontow w juz istniejacych obiektach.

W zwiazku z powyzszym wnioskuje o podjecie uchwaty w sprawie wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Przelewice na lata 2024 — 2028.



