UCHWALA NR XXX/192/2020
RADY MIEJSKIEJ W OKONKU

z dnia 27 pazdziernika 2020 r.

w sprawie przyjecia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Okonek na lata 2021 — 2025.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 15 ustawy zdnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym
(Dz.U.z2020r. poz. 713) wzwiazku zart. 21 ust. I pkt 11 ust. 2 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r.
oochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu Cywilnego
(Dz. U.z2020 r. poz. 611) Rada Miejska w Okonku uchwala, co nastepuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Okonek na
lata 2021-2025, z uwzglednieniem jego wielkosci, potrzeb remontowych i wysokosci wydatkéw z tym
zwigzanych, planowanej sprzedazy, zasad polityki czynszowej, sposobu izasad zarzadzania, zrddet
finansowania oraz innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania tym zasobem, stanowigcy zatgcznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Okonka.

§ 3. Uchwata wchodzi wzycie zdniem 1 stycznia 2021 r. ipodlega ogloszeniu w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa Wielkopolskiego.
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Zatgcznik

do uchwaly nr XXX/192/2020
Rady Miejskiej w Okonku

z dnia 27 pazdziernika 2020 r.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY OKONEK NA LATA 2021-2025

ROZDZIAL 1

Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w
poszczegdlnych latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne.

§ 1. 1. Mieszkaniowy zaséb gminy — wedtug stanu na dzien 30 wrzesnia 2020 r.— tworzy
100 lokali mieszkalnych o lacznej powierzchni 4.263,41 m? w tym 3 lokale socjalne
o powierzchni 128,25 m?2.

Lokale potozone sa:

1) w budynkach stanowigcych w catosci wiasnos$é gminy - S budynkow,

2) w budynkach stanowigcych wspdtwlasnosé gminy i innych oséb fizycznych - 48
budynkéw.

2. W budynkach stanowigcych wtasnos¢ gminy znajduje si¢ 13 lokali mieszkalnych, natomiast
w budynkach stanowigcych wspotwiasnos$é gminy i innych 0séb fizycznych (tzw. budynkach
wspdlnotowych ) znajduje si¢ 87 lokali mieszkalnych.

3. W ostatnich latach wystgpita konieczno$é sukcesywnego powickszania zasobu lokali
socjalnych, co jest nastepstwem regulacji ustawowej, zgodnie z ktorg gmina ma obowigzek
zapewnienia lokalu socjalnego w przypadku, gdy w wyroku nakazujacym oprdznienie lokalu
(eksmisje) sad orzekt — wobec 0sdb, ktérych nakaz dotyczy — o uprawnieniu do otrzymania
lokalu socjalnego.

4. Dla zapewnienia wystarczajacej liczby lokali socjalnych, gmina planuje podjaé dziatania
zmierzajgce do odzyskiwania lokali o niepelnym standardzie, poprzez wskazywanie aktualnym
ich najemcom, zamiennych lokali petnostandardowych poprawiajacych im warunki
mieszkaniowe oraz przeznaczanie odzyskanych mieszkan na lokale socjalne.

5. Umowe najmu socjalnego lokalu zawiera si¢ na czas oznaczony, tj. do 2 lat.

1d: VEBYT-RESTU-CVOEK-YORFF-FPHYP. Uchwalony Strona 1




§ 2. W tabeli nr 1 stanowigcej zatgcznik nr 1 do niniejszego programu okreslona zostata
prognoza dotyczgca wielkosci zasobu mieszkaniowego gminy Okonek w poszczegdlnych
latach, z uwzglednieniem sprzedazy lokali mieszkalnych oraz przekwalifikowania na lokale
socjalne.

§ 3. 1. Stan techniczny budynkéw uzalezniony jest od wieku budynkow, wykonywanych
w przesztosci remontdw oraz biezgcego ich utrzymania.

2. Budynki stanowigce mieszkaniowy zaséb gminy to budynki w wigkszosci wybudowane
przed 1945 rokiem. W okresie ich wieloletniej eksploatacji nie przeprowadzano w nich —
z uwagi na brak srodkéw finansowych — zadnych kapitalnych remontéw, co doprowadzito
w konsekwencji do znacznej ich degradacji. W przewazajacej wigkszosci budynki
wyposazone sg jedynie w instalacje: elektryczna, gazowa, wodng oraz wykonang cze¢sto
samowolnie i niefachowo przez najemcéw instalacj¢ kanalizacji sanitarnej. Bardzo
waznym problemem zwigzanym z budynkami komunalnymi i budynkami wspdlnot
mieszkaniowych jest stan posesji i zaplecza. Podwérka i place wewnetrzne sg zaniedbane
i zdewastowane. Odtworzenie ich funkcji wymaga dtuzszego czasu oraz duzych naktadéw.

3. Pomimo realizacji w ostatnim okresie wielu robét majgcych bezposredni wptyw na stan
techniczny wielu budynkdw oraz bezpieczenstwo ich mieszkancédw, takich jak: remonty lub
wymiana pokry¢ dachowych, wymiana instalacji, wykonanie przytaczy kanalizacyjnych
—nadal stan techniczny wielu budynkéw nalezy uznad za jedynie dostateczny, a nawet zty.

§ 4. W tabeli nr 2 stanowigcej zalacznik nr 1 do niniejszego programu okre$lona zostata
prognoza dotyczaca stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy Okonek,
w poszczegdlnych latach objgtych programem.

ROZDZIAL I

Analiza potrzeb oraz plan remontdw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkéw i lokali, z podziatem na kolejne lata

§ 5. 1. Podstawe okreslenia potrzeb remontowych i modernizacyjnych stanowia przeglady
techniczne budynkéw 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 nastepujgca kolejnosé przy
opracowywaniu planu:

1) poprawa stanu technicznego budynkdéw, poprzez wykonanie remontow dachow
oraz remontdw zabezpieczajacych,

2) uporzadkowanie instalacji wodno — kanalizacyjnej w budynkach, z wykonaniem wpig¢¢ do
sieci sanitarnej w ulicach,

3) wymiana instalacji elektrycznych oraz gazowych w budynkach.

Niezaleznie od powyzszego, przeprowadzane begda drobne naprawy w ramach robdt
konserwacyjno-remontowych.
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3. Remonty czedci wspolnych w budynkach wiascicieli i wspdlnot mieszkaniowych begdg
realizowane na podstawie prawomocnych uchwat podjetych na zebraniach, ktére odbywajg si¢
corocznie w [ kwartale danego roku lub w razie potrzeby — w trakcie roku. Realizacja tych rob6t
odbywaé si¢ bedzie po uprzednim zgromadzeniu niezbednych $rodkdéw finansowych na
funduszu remontowym. Wykonawcy prac wylonieni zostang w drodze postgpowania
przetargowego lub wskazani przez przedstawicieli wspdlnot mieszkaniowych. Trudno jest
okredli¢ szczegdtowy plan remontdw na lata 2021 — 2025 w budynkach wspolnot
mieszkaniowych z udziatem gminy wynoszacym ponizej 50 %, jednakze plany remontowe
bedg zmierzaty do utrzymania zasobdw przynajmniej w nie pogorszonym stanie technicznym.

§ 6. W tabeli stanowigcej zatgcznik nr 2 do niniejszego programu okresla si¢ potrzeby oraz
plan remontéw i modernizacji budynkéw i lokali, z podzialem na kolejne lata.

ROZDZIAL I
Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach
§ 7. 1. Lokale stanowigce mieszkaniowy zasdéb gminy moga by¢ — z wyjatkiem lokali
socjalnych — typowane do sprzedazy.
2. Zasady sprzedazy lokali mieszkalnych okresla odrebna uchwata Rady Miejskiej
w Okonku.

§ 8. Planowang wielko$¢ sprzedazy lokali mieszkalnych w latach 2021 — 2025 okreéla
zatgcznik nr 3 do niniejszego programu.

ROZDZIAL IV
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

§ 9. 1. Bazowg stawke czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu ustala zarzgdzeniem -
Burmistrz Okonka, w oparciu o zasady okreslone niniejszg uchwatg.

2. Zmiany stawek czynszu nastgpowac bedg nie czesciej niz jeden raz w roku.
§ 10. 1. Ustala si¢ nastgpujgce rodzaje czynszow:

1) czynsz za lokale mieszkalne,

2) czynsz za najem socjalny lokali,

2) czynsz wolny za lokale o powierzchni powyzej 80 m2.

2. Stawka czynszu w przypadku najmu socjalnego lokalu nie moze przekroczyé polowy stawki
najnizszego czynszu obowigzujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym.

§ 11. 1. Wprowadza si¢ zasady ustalania czynszu najmu lokali mieszkalnych zréznicowane
w zaleznosci od wyposazenia budynku i lokalu w urzgdzenia techniczne i instalacje oraz
ich stan, potozenia budynku oraz ogdlnego stanu technicznego budynku.
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2. Najemca oprdcz czynszu jest obowigzany do uiszczania optat naleznych od wiasciciela,
zwigzanych z eksploatacja mieszkania, tj. optat za dostawe do lokalu energii, gazu, wody oraz
odbidr nieczystosci statych i ptynnych w wypadkach, gdy korzystajacy z lokalu nie ma zawartej
umowy bezposdrednio z dostawcg mediow lub z dostawcg ustug.

§ 12. 1. Ustala si¢ czynniki podwyzszajace wartosci uzytkowe lokali wptywajace na wysokosé
CZynszu:

1) potozenie budynku: /centrum/

2) potozenie lokalu w budynku: /I pietro w budynkach do trzech lokali/,

3) wyposazenie budynku i lokali w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan: /wc. w
mieszkaniu, tazienka, centralne ogrzewanie/,

4) stan techniczny budynku: /bardzo dobry, dobry/.

2. Ustala si¢ czynniki obnizajgce wartosci uzytkowe lokali wptywajace na wysokos$¢ czynszu:

1) potozenie budynku: /peryferia/,
2) potozenie lokalu w budynku: /parter, poddasze, suterena/,
3) wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan: /brak
w lokalu urzadzen wodno-kanalizacyjnych, lokal z kuchniag bez o$wietlenia
naturalnego/,
4) stan techniczny budynku: /zty/.

3. Suma zwyzek lub znizek dla danego lokalu nie moze przekroczy¢ 50 %.
4. Czynniki o jakich mowa w ust. 1 i 2 nie dotycza czynszu za lokale oddane w najem socjalny.

§ 13.1. Wysokosé czynszu najmu okresla umowa najmu lokalu.

2. W czasie trwania stosunku najmu wynajmujgcy moze podwyzszy¢ stawke czynszu, jesli
dokonat w lokalu ulepszen majacych wplyw na wysokosé stawki czynszu.

3. W przypadku ulepszen lokalu wykonanych przez najemcg, za zgoda wynajmujacego  ina
wiasny koszt, wysokos¢ stawki czynszu nie ulega zmianie.

4. Przed zmiang umowy najmu, w zwigzku z dokonaniem w lokalu ulepszen, nalezy sporzadzi¢
protokét stwierdzajacy fakt powstania czynnikow przedstawionych w ust.2 lub 3.
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Warunki obnizania czynszu.

§ 14.1. Ustala sie, iz z wnioskiem o obnizke stawki czynszu mogg wystepowaé najemcy
lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy Okonek w przypadku gdy
stawka czynszu za zajmowany lokal odpowiada¢ bgdzie 3% wartosci odtworzeniowej budynku.

2. Najemca ubiegajacy si¢ o obnizke czynszu o ktérej mowa w ust.1 jest zobowigzany
do zlozenia wniosku o przyznanie obnizki oraz zadeklarowania dochodéw gospodarstwa
domowego odpowiednio jak dla dodatkéw mieszkaniowych.

3. Obnizki czynszu udziela si¢ na okres 12 miesi¢cy.

4. Decyzje w sprawie obnizki podejmuje Burmistrz.

§ 15.1. Dla oddawanych w najem lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m?,
stosuje si¢ czynsz wolny w drodze przetargu z wytgczeniem:
1) adaptacji strychu lub modernizacji mieszkania,
2) przydziahu na rzecz rodzin wieloosobowych uprawnionych i umieszczonych na listach
przydziatu mieszkan z zasobu mieszkaniowego gminy.

ROZDZIAL V

Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w skiad mieszkaniowego
zasobu gminy.

§ 16.1. Komunalnymi zasobami mieszkaniowymi potozonymi na terenie gminy Okonek
administruje Zaktad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Okonku.

2. Zarzadzanie budynkami wspélnot mieszkaniowych, ktérych gmina jest wspotwiascicielem
odbywa si¢ na podstawie uchwat podejmowanych przez wspdlnoty mieszkaniowe przez
licencjonowanych zarzadcéw oraz przepiséw ustawowych.

3. Mieszkaniowy zaséb gminy stuzy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych Gminy na zasadach
okreslonych w uchwale Rady Gminy Okonek w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy.

4. W przysztosci planowana jest taka forma zarzadzania, ktéra zapewni racjonalng
gospodarke komunalnym zasobem mieszkaniowym.

ROZDZIAL VI

Zrodha finansowania oraz wysoko$é wydatkow zwiazanych z gospodarka mieszkaniowa.

§ 17.1. Podstawowym Zrdédtem finansowania gospodarki mieszkaniowej sg przychody z tytutu
CZynszow za:

1) najem lokali mieszkalnych, najem socjalny i lokali uzytkowych ,

2) dzierzawg garazy,

3) dzierzawg ogrédkéw przydomowych,
2. Dodatkowym Zrédtem finansowania gospodarki mieszkaniowej mogg by¢:

1) fundusze Unii Europejskie;j,

2) dotacje,

3) kredyty zaciagnigte przez wspdlnoty mieszkaniowe budynkdéw z udziatem gminy.
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3. Na pokrycie kosztow zarzadu i utrzymania czg¢sci wspolnych nieruchomosci, whasciciele
lokali uiszczajg zaliczki podlegajace rocznemu rozliczeniu, po zbilansowaniu kosztéw
utrzymania nieruchomosci.

§ 18. Wysokos¢ planowanych wydatkow zwigzanych z utrzymaniem zasobu mieszkaniowego
gminy okresla zalgcznik nr 4 do niniejszego programu.

ROZDZIAL VI

Opis innych dziatan majgcych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.

§ 19. Gmina Okonek popiera i stwarza warunki dla przedsigwzi¢¢ majgcych wptyw na
racjonalizacj¢ i poprawe wykorzystania mieszkaniowego zasobu gminy.
Wyraza si¢ to w nastepujgcych dziataniach:

1) udzielanie bonifikat dla najemcédw zglaszajgcych che¢ wykupu mieszkan,
2) umozliwianie zamian mieszkan, zardwno pomiedzy najemcami lokali komunalnych, jak
i z najemcami zajmujagcymi mieszkania w innych zasobach,

3) przeznaczanie do adaptacji na mieszkania lokali niemieszkalnych stanowigcych wlasnosé

gminy,

4) przeprowadzanie remontdw mieszkan i budynkéw gminnych,

5) uczestniczenie w remontach czgsci wspdlnych budynkéw wspdlnot mieszkaniowych
z udziatem gminy,

6) przeznaczanie lokali mieszkalnych o znacznym stopniu zuzycia do remontu na koszt
wiasny przysztego najemcy,

7) wspdlpraca z wlascicielami innych zasobéw mieszkaniowych i umieszczanie w tych
zasobach 0s6b wytypowanych przez gming (lokale zamienne),

8) sprawowanie biezacego nadzoru nad terminowoscig regulowania optat czynszowych oraz
windykacja zaleglosci.
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Zatgcznik nr 1 do wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Okonek

Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w latach
2021 — 2025, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne.

Tabela nr 1

Zasoby mieszkaniowe — budynki i lokale gminy Okonek (szt.)

Lp. | Wyszczegdlnienie Kolejne lata
2021 12022 2023 2024 |2025
1 2 3 4 5 6 7
1. | Lokale mieszkalne 96 94 92 89 87
2. | wtym: Lokale oddane w 1 3 3 4 4
najem socjalny
3. | Budynki mieszk.gminne 4 3 3 3 2
4. | Budynki mieszk.wspélnot 47 47 47 46 45
mieszk.z udziatem gminy
5. | Liczba lokali mieszk.prze-
kwalifikowanych na lokale 2 0 1 0 0
socjalne
6. | Liczba sprzedanych lokali 4 2 2 3 2
mieszkalnych

Zasoby mieszkaniowe gminy na dzien 30.09.2020 r. ksztaltuja si¢ nastepujgco:

1/ liczba budynkdéw (gminne w catosci oraz wspélnot z udziatem gminy): — 53 szt.
2/ liczba lokali mieszkalnych: 100 szt.

Tabela nr 2

Prognoza stanu technicznego budynkow (szt.)

Lp. | Ocena stanu technicznego Kolejne lata
Budynku i wspélnot z
udziatem gminy 2021 |2022 |2023 | 2024 | 2025
1 2 3 4 5 6 7
1. | Dobry 12 13 13 13 14
2. | Dostateczny 17 16 19 20 18
3. | Zy 22 21 18 16 15

Uzyte w tabeli okreslenia oznaczaja:

- stan dobry — budynek w okresie objety prognozg nie wymaga remontéw, wymagane jest
jedynie wykonywanie rob6t majacych na celu utrzymanie sprawnosci technicznej
elementéw budynku,

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

- stan zty — uszkodzone elementy konstrukcji, stan instalacji zagrazajacy bezpieczenstwu.

Id: VEBYT-RESTU-CVOEK-YORFF-FPHYP. Uchwalony Strona 7




Zatgcznik nr 2 do wieloletniego

programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Okonek

Potrzeby oraz plan remontéw i modernizacji na podstawie analizy stanu technicznego
budynkéw i lokali, z podziatlem na kolejne lata 2021 — 2025
1. Potrzeby remontowe i modernizacyjne budynkdéw (szt.)

Kolejne lata

Lp. | Rodzaj robot 2021 [2022 2023 | 2024 [2025
1 2 3 4 5 6 7
1. | Murarskie 31 29 26 22 19
2. | Dekarskie 14 12 9 7 5
3. | Elektryczne 12 9 7 5 2
4, | Wodno-kanalizacyjne 13 11 7 5 2

5. Gazowe brak | brak brak brak brak

inst. inst. inst. inst. inst.
2. Potrzeby remontowe i modernizacyjne lokali (szt.)
Kolejne lata
) 2021 | 2022 |2023 |2024 |2025

L.p | Rodzaj robdt
1 2 3 4 5 6 7
1 Instalacje gazowe brak brak | brak brak brak
1. | Instalacje elektryczne 23 20 18 15 12
2. | Instalacje wod.-kan. 20 18 15 12 9
3. | Zdunskie 20 21 20 18 15
4. | Ogélnobudowlane 37 35 33 30 28

3. Plan remontow i modernizacji budynkéw (szt.)
Kolejne lata

L.p |Rodzaj robdt 2021|2022 2023 |2024 | 2025
1 2 3 4 5 6 7
1. | Murarskie 3 4 3 5 3
2. | Dekarskie 3 2 3 2 2
3. | Elektryczne 4 3 2 2 3
3. | Wodno-kanalizacyjne 2 4 3 3 3
4, | Gazowe brak brak brak brak brak

4.Plan remontéw i modernizacji lokali (szt.)

Kolejne lata

L.p | Rodzaj robot 2021 [2022 | 2023 | 2024 | 2025
1 2 3 4 5 6 7
1. | Instalacje gazowe brak brak brak brak brak
2. | Instalacje elektryczne 2 3 6 0 2
3. | Instalacje wod-kan. 5 4 4 2 2
4, | Zdunskie 3 2 4 2 3
5. | Ogdlnobudowlane 4 5 4 6 5
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Zatacznik nr 3 do wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem

Gminy Okonek
Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2021 - 2025
Kolejne lata
L.p. | Wyszczegdlnienie
2021 2022 |2023 |2024 |2025
1 2 3 4 5 6 7
1. | Ilo$¢ sprzedanych lokali 4 2 2 3 2
mieszkalnych
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Zatgcznik nr 4 do wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Okonek

Przewidywana wysoko$¢ wydatkow zwigzanych z utrzymaniem zasobu mieszkaniowego

gminy w kolejnych latach 2021 — 2025.

Kolejne lata
Lp. | Rodzaj
wydatkow 2021 2022 2023 2024 2025
1 2 3 4 5 6 7
1. | Eksploatacja
biezaca 18.725 | 18.702 18.670 | 18.423 | 18.369
2. | Remonty 142.995 | 129.145 | 137.509 | 105.219 | 103.792
3. | Koszty
zarzadu 26.011 | 26.531 27.062 | 27.603 | 28.155
nieruchomosciami
4. | Razem 187.731 | 174.378 | 183.241 | 151.245 | 150.316
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Uzasadnienie

Zgodnie z art. 18 ust. 2 pkt. 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2020 r.
poz. 713) do wylacznej wiasciwosci rady gminy nalezy stanowienie w innych sprawach zastrzezonych
ustawami do kompetencji rady gminy. Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt. 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego Rada
Gminy zobowigzana jest do opracowania iuchwalenia wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy na co najmniej pi¢¢ lat. Rada Gminy okresla takze kierunki i zasady
postepowania z zasobem mieszkaniowym oraz stan techniczny i potrzeby finansowe w tej kwestii.

SFRZ OKONKA
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