UCHWALA NR XXVI/171/2021
RADY GMINY PERZOW

z dnia 10 czerwca 2021 r.

w sprawie ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Perzow na lata 2021 — 2026".

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 112 pkt3, art 41 ust 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku
o samorzadzie gminnym (Dz.U. 2020, poz.713ze zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt 11 ust. 2 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. 2020, poz. 611, ze zm.) uchwala si¢, co nastepuje:

§ 1. Uchwala si¢ ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Perzoéw na lata
2021 —2026” w brzmieniu stanowigcym zatacznik do uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Perzow.

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

Przewodniczacy Rady Gminy
Perzow

Przemyslaw Lytka
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Zatacznik do uchwaly Nr XXV1/171/2021
Rady Gminy Perzow
z dnia 10 czerwca 2021 r.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem

Gminy Perzow na lata 2021 — 2026

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Perzow
obejmuje lata 2021-2026 i okresla podstawowe kierunki dziatania Gminy Perzow
w gospodarowaniu zasobem mieszkaniowym.

§ 1. Prognoza dotyczaca wielkoSci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
Gminy w poszczegdlnych latach.

1. Mieszkaniowy zasob Gminy Perzow wedlug stanu na dzien 31 marca 2021 roku
stanowig 22 lokale o tacznej powierzchni 1.112,26 m?. Gminne lokale mieszkalne znajdujg si¢
w 13 budynkach.

Budynki mieszkalne Tlo§¢ (szt)
100 % wiasnosci Gminy 4
Wspolnoty mieszkaniowe 9
OGOLEM 13 (W TYM D79, M34)

Tabela nr 1. Budynki mieszkalne wg stanu na 31 marca 2021 roku

2. Gmina Perzow posiada dwa lokale o obnizonym standardzie. Ilo$¢ i wielkos$¢ lokali
mieszkalnych stanowigcych mieszkaniowy zasob Gminy przedstawia tabela nr 2.

Wiasnos$¢ gminy Powierzchnia w m? Tlo$¢ w szt
Najem komunalny 1.143,42 21
Najem socjalny 39,67 2
Ogodtem 1.112,26 23

Tabela nr 2. Lokale mieszkalne wg stanu na 31 marca 2021 roku

3. Gmina w latach 2021-2026 nie planuje budowy nowych lokali mieszkalnych.
Dopuszcza si¢ powigkszenie gminnego zasobu mieszkaniowego poprzez adaptacje
pomieszczen lub zmiany sposobu uzytkowania budynkéow bedacych dotychczas wlasnos$cia
Gminy.
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4. Wykaz zasobu mieszkaniowego Gminy Perzow przedstawia tabela nr 3.

Lp. Zamieszkaly I(;II?;FI)U POWIer:1§Chnla
1 Turkowy 58/2 mieszkalny 66,10
2 Turkowy 5/1 mieszkalny 44,80
3 Turkowy 67 mieszkalny 55,94
4 Miechow 34 a mieszkalny 76,07
5 Perzow 50/4 mieszkalny 31,20
6 Domastow 80 mieszkalny 34,60
7 Perzow 64/1 socjalny 23,27
8 Perzow 64/3 mieszkalny 66,20
9 Perzow 64/5 socjalny 16,40
10 | Miechow 80/6 mieszkalny 32,10
11 Miechow 80/5 mieszkalny 44,30
12 | Domastow 83/1 mieszkalny 31,16
13 | Domastéw 83/4 do zasiedlenia 31,16
14 | Domastow 83/5 mieszkalny 62,32
15 | Ludwiczyn 5/1 mieszkalny 54,00
16 | Ludwiczyn 5/2 mieszkalny 53,00
17 | Ludwiczyn 5/4 mieszkalny 53,00
18 | Ludwiczyn 5/5 mieszkalny 53,00
19 | Ludwiczyn 6/1 mieszkalny 62,00
20 | Ludwiczyn 8/12 mieszkalny 63,10
21 | Ludwiczyn 8/18 mieszkalny 75,70
22 | Ludwiczyn 9/4 mieszkalny 50,90
23 | Ludwiczyn 9/8 mieszkalny 63,10

OGOLEM 1112,26

Tabela nr 3. Mieszkaniowy zaséb Gminy Perzow wg stanu na 31 marca 2021 roku

Przecigtna powierzchnia lokalu mieszkalnego wynosi 50,56 m 2. Wedlug stanu
na 31 marca 2021 r. ok. 68% lokali mieszkalnych wchodzacych w sklad zasobu
mieszkaniowego Gminy wyposazone jest w centralne ogrzewanie. Wszystkie lokale
wyposazone s3 w instalacje¢ zimnej wody 1 kanalizacji sanitarnej potaczonej z gminnym
kolektorem.

§ 2. Analiza potrzeb oraz plan remontow i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkoéw i lokali z podziatem na lata 2021-2026

1. W¢jt Gminy Perzow dokonuje okresowych przegladow technicznych i analiz, szacuje
na ich podstawie koszty remontow oraz przygotowuje plany ich realizacji.

2. W zasobach mieszkaniowych Gminy Perzéw nie ma budynkdéw lub lokali w odniesieniu
do ktorych wystepuje stan zagrozenia budowlanego.

3. W latach 2021-2026 przewiduje si¢ biezace naprawy i konserwacje budynkow
w zakresie stolarki okiennej i drzwiowej, instalacji elektrycznej i wodno-kanalizacyjnej,
pokry¢ dachowych, klatek schodowych oraz robdt ogdlnobudowlanych a takze instalacji
grzewczych.
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§ 3. Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2021-2026.

1. Dopuszcza si¢ sprzedaz lokali mieszkalnych w przypadku zainteresowania zakupem
mieszkan ze strony mieszkancéw oraz w przypadkach uzasadnionych interesami Gminy.

2. Przewiduje sie, ze z catego zasobu mieszkaniowego Gminy Perzow w latach 2021-2026
ubedzie dodatkowo w roznych budynkach na skutek sprzedazy na rzecz najemcow okoto pieciu
lokali mieszkalnych.

3. Zasady sprzedazy lokali mieszkalnych okresla uchwata numer V11/25/2015Rady Gminy
Perzow z dnia 18 maja 2015 roku w sprawie zasad sprzedazy lokali mieszkalnych stanowiacych
wiasnos¢ Gminy Perzow.

4. Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych w kolejnych latach:
1) lokal mieszkalny o numerze 2 w budynku pod adresem Ludwiczyn 5 - 2021 rok
2) lokal mieszkalny o numerze 5 w budynku pod adresem Ludwiczyn 5 - 2021 rok
3) lokal mieszkalny o numerze 1 w budynku pod adresem Ludwiczyn 5 - 2022 rok
4) lokal mieszkalny o numerze 1 w budynku pod adresem Domastéw 83 - 2022 rok
5) lokal mieszkalny o numerze 3 w budynku pod adresem Perzow 64 - 2023 rok.

§ 4. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

1. Stawke czynszu regulowanego z tytutu najmu lokali 1 najmu socjalnego lokali ustala
Wojt Gminy Perzow.

2. Sktadniki czynszu:
- podatek od nieruchomosci
- koszty eksploatacyjne (administrowania oraz ubezpieczenia budynkow i lokali)
- koszty konserwacji i remontow
- koszty utrzymania zieleni oraz wszystkich pomieszczen wspolnego uzytkowania,
m. in. koszty energii elektrycznej na klatkach schodowych.

3. Przy ustalaniu stawki za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu, z wyjatkiem umowy
0 najem socjalny, uwzglednia si¢ czynniki obnizajace lub podwyzszajace jego wartos¢ wedtug
ponizszych czynnikow zamieszczonych w tabeli nr 4.

Czynniki obnizajace stawke bazowa Wielkos$¢
czynszu obnizki

brak centralnego ogrzewania 10%
kuchnia bez bezposredniego dostepu do 10%
o$wietlenia naturalnego

brak tazienki 20%
WC poza lokalem 20%
brak instalacji wodno-kanalizacyjnej 10%
lokal w suterenie lub na poddaszu 10%
lokal w budynku przeznaczonym do rozbiorki 10%

Tabela nr 4. Czynniki obnizajace stawke bazowa czynszu
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4. Maksymalne obnizenie czynszu moze wynosi¢ 50%.
5. Sktadniki obnizajace stawke czynszu nie dotycza czynszu za najem socjalny lokali.

6. Zgodnie z art. 9 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego podwyzszanie
czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem optat niezaleznych od wtasciciela,
nie moze by¢ dokonywane cze$ciej niz co 6 miesiecy.

7. Proponowane zmiany stawki bazowej czynszu w latach 2021-2026 przedstawia tabela

nro.
Stawka Stawka za najem
Lp. Rok Data zmiany bazowa socjalny

z/m? z/m?
1 2021 01.09.2021. 3,20 1,60
2 2022 01.09.2022. 3,40 1,70
3 2023 01.09.2023. 3,60 1,80
4 2024 01.09.2024. 3,82 1,91
5 2025 01.09.2025. 4,05 2,02
6 2026 01.09.2026. 4,29 2,14

Tabela nr 5. Zmiany stawki bazowej czynszu w latach 2021-2026

Na rok 2021 zaplanowano znaczny wzrost stawki bazowej czynszu celem zblizenia jej do
stawek obowigzujacych w sgsiednich gminach. W latach 2022-2026 zatozono 6% wzrost
stawki bazowej czynszu. Ustala si¢ stawke za najem socjalny lokali na poziomie 50% stawki
bazowej czynszu w danym roku dla lokali mieszkalnych.

8. Planowane wydatki za remonty w budynkach stanowigcych wtasnos¢ Gminy Perzow,
W ktorych znajduja si¢ lokale mieszkalne przedstawia tabela nr 6.

Lp. Rok Budzet remontowy gminy
1 2021 30.000,00 zt
2 2022 20.000,00 zt
3 2023 20.000,00 zt
4 2024 20.000,00 zt
5 2025 20.000,00 zt
6 2026 20.000,00 zt

Tabela nr 6. Budzet remontowy gminy na lata 2021-2026

Analiza zasobéw mieszkaniowych wykazata, ze stan techniczny budynkoéw i lokali jest
dobry. Utrzymanie go na odpowiednim poziomie nalezy do obowigzkéw wiasciciela. Gmina
Perzé6w w rocznym budzecie zabezpiecza $srodki finansowe przeznaczone na realizacj¢ potrzeb
remontowych. Biezaca konserwacja i naprawy wynikajace z eksploatacji mienia lezg po stronie
najemcow lokali.
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§ 5. Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w latach 2021-2026

1. Decyzje w sprawie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy podejmuje Woijt.
Zarzadzanie lokalami 1 budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
odbywa si¢ na podstawic uchwaly w sprawie zasad gospodarowania nieruchomosciami
stanowigcymi wilasno$¢ Gminy Perzow, uchwaly w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Perzéw oraz uchwaty w sprawie zasad
sprzedazy lokali mieszkalnych stanowigcych wtasnos¢ Gminy Perzow.

2. Zarzadzanie mieszkaniowymi zasobami gminy odbywac si¢ bedzie w najblizszych latach na
dotychczasowych zasadach. Ewidencja lokali, dokumentacja zwigzana z najmem lokali,
obstluga finansowa w zakresie poboru i windykacji naleznosci z tytulu najmu prowadzone beda
przez wlasciwe referaty Urzgdu Gminy w Perzowie.

§ 6. Zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej

Zroédtami finansowania gospodarki mieszkaniowej Gminy s3:

1) wplywy z czynszoéw za najem lokali mieszkaniowych.

2) wWplywy z czynszow za najem lokali uzytkowych.

3) srodki pochodzace z budzetu Gminy.
Dopuszcza si¢ mozliwo$¢ pozyskiwanie $rodkow finansowych z zewngtrznych zrodet na
realizacj¢ inwestycji i remontow.

§ 7. Wysokos¢ kosztéow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji,
koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu Gminy, koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspélnymi, ktorych
gmina jest jednym ze wspolwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne na lata 2021-2026

1. Wysokos$¢ kosztéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontow, adaptacji oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy na lata 2021-2026 przedstawia ponizsza tabela nr 7.

L Rok Eksploatacja Koszty remontow,
P 0 biezaca modernizacji, adaptacji
1 2021 30 000,00 zt 30 000,00 zt
2 2022 30 000,00 zt 20 000,00 zt
3 2023 30 000,00 zt 20 000,00 zt
4 2024 30 000,00 zt 20 000,00 zt
5 2025 30 000,00 zt 20 000,00 zt
6 2026 30 000,00 zt 20 000,00 zt

Tabela nr 8. Przewidywane koszty eksploatacyjne i remontowe w latach 2021-2026
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2. Koszty zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi, ktérych gmina jest jednym ze
wspotwlascicieli, wnoszone sg do poszczegdlnych wspolnot mieszkaniowych jako cze$¢ oplaty
zwanej ,,Eksploatacjg”. Pozostale sktadowe tej optaty to:

1) wydatki na biezace naprawy i konserwacje

2) optaty za media w cz¢$ciach wspolnego uzytku wiascicieli

3) ubezpieczenia i prowizje

4) wynagrodzenie zarzadcy

5) koszty eksploatacji, konserwacji i biezgcych napraw urzadzen w nieruchomosci

wspolne;j.

3. W latach 2021-2026 Gmina Perzoéw nie przewiduje realizacji inwestycji mieszkaniowych.

§ 8. Inne dzialania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy

1. Dzialania majace na celu poprawe wykorzystania 1 racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy podejmowane bgda w miare zaistnienia okolicznosci
powodujacych mozliwo$¢ ich podjecia (m.in. opuszczenie lokalu przez najemce, zbyt duza
powierzchnia lokalu w stosunku do ilosci oso6b zamieszkujacych, zwigkszenie ilo§¢ lokali
w zasobach gminnych).
2. Do dziatan tych naleza:
1) zamiana lokali pomi¢dzy najemcami
2) przeniesienie najemcy wraz z rodzing do innego lokalu
3) windykacja zalegtosci czynszowych
4) obnizka kosztow eksploatacji
5) podejmowanie dziatan zmierzajacych do zbycia lokali mieszkalnych na rzecz najemcow
6) ustalanie czynszow mieszkaniowych na poziomie umozliwiajacym pelne pokrycie
biezacych kosztow eksploatacji budynkéw 1 lokali oraz biezacych remontow
7) dazenie do prowadzenia remontoéw o takim zakresie, ktory nie wymaga przydzielenia
lokalu zamiennego
8) adaptacja pomieszczen niemieszkalnych.
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Uzasadnienie
do uchwaly Nr XXV1/171/2021
Rady Gminy Perzow
z dnia 10 czerwca 2021 r.
w sprawie ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Perzéw na lata 2021 — 2026”.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Perzéw to dokument majacy na
celu wsparcie w racjonalnym i efektywnym gospodarowaniu istniejgcym zasobem mieszkaniowym
znajdujacym si¢ w jej posiadaniu. Ustala on formy zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gminy.

Program zawiera informacje¢ o mieszkaniowym zasobie gminy, strukturze mieszkan w zasobie, prognozie
dotyczacej wielkosci zasobu mieszkaniowego oraz analize potrzeb iremontow. Ponadto zgromadzono
wnim dane na temat zrodet finansowania gospodarki mieszkaniowej, sposobu zarzadzania lokalami
wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz strukture wydatkow.

,»Wieloletnio program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Perzoéw na lata 2021-2026”
zostal opracowany stosownie do postanowien art. 21 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r., o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego (Dz. U. 2020r., poz. 611 ze
zm.). Wskazana powyzej ustawa definiuje zasob mieszkaniowy gminy, na ktory skladajg si¢ lokale stuzace
do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, stanowigce wiasno$¢ gminy.

Gléwnym celem wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy jest
okreslenie podstawowych zalozen iwytycznych dziatan Gminy zabezpieczajacych racjonalne
gospodarowanie posiadanym zasobem mieszkaniowym.

Racjonalne gospodarowanie zasobem mieszkaniowym stuzy¢ ma realizacji zadania wlasnego gminy
polegajacego na tworzeniu warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej
poprzez zapewnienie lokali socjalnych ilokali zamiennych traktowane jako priorytet wobec ustawowego
obowigzku gminy, atakze w miar¢ mozliwos$ci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych gospodarstw
domowych o niskich dochodach. Zaspokajanie potrzeb wspolnoty samorzadowej to rowniez umozliwienie
mieszkancom swobodnego pozyskiwania mieszkan o standardzie zapewniajacym wilasciwy poziom
warunkow zyciowych oraz kosztach nabycia ieksploatacji odpowiadajacych ich mozliwosciom
finansowym. Dziatania gminy powinny obejmowaé bardzo zréznicowane pod wzgledem dochodowym
grupy ludnosci. Za gospodarstwo domowe i dochodd, o ktérym mowa w niniejszym programie przyjmuje si¢
gospodarstwo domowe i dochdod w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o dochodach
mieszkaniowych (Dz. U. z 2019 r., poz. 2133 ze zm.).

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Perzow na lata 2021-2026,
zwanym dalej Programem, swoim zakresem obejmuje:

1) Prognoze¢ dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego =zasobu mieszkaniowego Gminy
w poszczegolnych latach.

2) Analiz¢ potrzeb oraz plan remontdéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkdéw
i lokali z podziatem na lata 2021-2026.

3) Planowang sprzedazy lokali mieszkalnych w latach 2021-2026.
4) Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.

5) Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w latach 2021-
2026.

6) Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowe;.

7) Wysokos¢ kosztéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy, koszty
zarzadu nieruchomosciami wspdélnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, atakze koszty
inwestycyjne na lata 2021-2026
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8) Inne dzialania majagce na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy.
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