Projekt Wéjta Gminy Przytoczna

z dnia 20 listopada 2024 r.
ztozony przez skarbnika gminy

UCHWALA NR ...ciciiniennennns
RADY GMINY PRZYTOCZNA

w sprawie Wielolethniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
Gminy Przytoczna na lata 2025-2029

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o0 samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 1465, 1572) oraz 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 (Dz. U. z 2023 r. poz. 725) uchwala sie:

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY PRZYTOCZNA NA LATA 2025-2029

Rozdziat 1.
Postanowienia ogoine

§ 1. Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspdlnoty samorzadowej jest
zadaniem wifasnym gminy, natozonym przez ustawe z dnia 21 czerwca 2001 roku
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725).

8§ 2. Podstawowym celem i zatozeniem wieloletniego programu jest okreslenie zasad
racjonalnego gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Przytoczna na lata 2025-
2029.

8§ 3. Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Przytoczna
na lata 2025-2029 swoim zakresem rzeczowym obejmuje zagadnienia okreslone
w art. 21 ust. 2 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy io0o zmianie Kodeksu Cywilnego (Dz. U. z 2023 r.
poz. 725):

1) prognoze dotyczacg wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
Gminy Przytoczna na lata 2025-2029;

2) analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkéw i lokali, z podziatem na lata 2025-2029;

3) planowang sprzedaz lokali w latach 2025-2029;
4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

5) sposdb izasady zarzadzania lokalami ibudynkami wchodzacymi w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy Przytoczna oraz przewidywane zmiany w zakresie
zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w latach 2025-2029;

6) zrddta finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2025-2029;

7) wysokos¢ kosztéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacii,
koszty remontdéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy;
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8) opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

Rozdziat 2.
Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
Gminy Przytoczna na lata 2025-2029

§ 4. 1. Mieszkaniowy zaséb gminy objety niniejszym wieloletnim programem tworzg
lokale potozone w budynkach stanowigcych witasno$¢ Gminy Przytoczna oraz we
wspoélnotach mieszkaniowych.

2. Mieszkaniowy zaséb Gminy Przytoczna na dzien 1 stycznia 2025 roku stanowi
41 lokali mieszkalnych w 17 budynkach mieszkalnych, w tym 0 lokali socjalnych.

3. kaczna powierzchnia uzytkowa mieszkan wynosi 2 047,14 m?2, natomiast $rednia
powierzchnia lokalu mieszkalnego wynosi 49,93 m?2.

8§ 5. 1. Nie przewiduje sie zmian w zasobie mieszkaniowym gminy.

2. Prognoze dotyczgca wielkosci zasobu mieszkaniowego Gminy Przytoczna na lata
2025-2029 przedstawia tabela nr 1. Tabela nr 1. Prognoza dotyczaca wielkosci zasobu
mieszkaniowego Gminy Przytoczna.

Powierzchnia

Ilosc lokali Ilosc lokali Ogotem zasob uzytkowa

Rok socjalnych mieszkalnych mieszkaniowy ogotem
(szt.) (szt.) (szt.)
(m?)

2025 0 41 41 2 047,14
2026 0 41 41 2 047,14
2027 0 41 41 2 047,14
2028 0 41 41 2 047,14
2029 0 41 41 2 047,14

3. Analiza stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy wskazuje, ze stan
techniczny budynkéw mieszkalnych iznajdujgcych sie w nich lokali mieszkalnych
wymaga nakfadéw remontowych. Prognozuje sie, ze w latach 2025-2029 gtéwnym
zadaniem gminy bedzie utrzymanie zasobu mieszkaniowego w stanie niepogorszonym,
poprzez dokonywanie remontow biezgacych oraz w miare mozliwosci remontéw
kapitalnych.

4. W latach 2025-2029 nie przewiduje sie budowy bezposrednio przez gmine nowych
budynkéw mieszkaniowych, natomiast gmina bedzie stwarza¢ warunki do zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych poprzez wydzielenie i uzbrojenie terenéw pod budownictwo
jednorodzinne oraz rozwéj budownictwa spotecznego.

Rozdziat 3.
Analiza potrzeb oraz plan remontow i modernizacji wynikajacy ze stanu
technicznego budynkow i lokali, z podzialem na lata 2025-2029

8§ 6. 1. Wiekszos$¢ budynkéw wchodzacych w skiad zasobu mieszkaniowego Gminy
Przytoczna ze wzgledu na swoj wiek ulega zuzyciu i wymaga modernizacji oraz
remontow kapitalnych. Budynki wymagajg dziatan termomodernizacyjnych.

2. Remonty i modernizacje budynkoéw ilokali wykonywane beda w oparciu
o przeglady techniczne budynkéw.

3. Gtdwnym celem remontédw oraz modernizacji budynkéw i lokali mieszkalnych
w latach 2025-2029 bedzie usuwanie awarii zagrazajacych bezpieczenstwu mieszkancéw
i ich mienia.
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4. Podejmowane remonty i modernizacje majq umozliwié utrzymanie
mieszkaniowego zasobu gminy na zadowalajacym lub dobrym poziomie technicznym.

5. Remonty i modernizacje w lokalach mieszkalnych moga by¢ wykonywane przez
najemcédw w zamian za rozliczenie ich kosztdw w ramach czynszu najmu.

6. W okresie 2025-2029 planuje sie dokonywanie biezacych napraw iremontéw
z zakresie utrzymania zasobu w stanie niepogorszonym. W pierwszej kolejnosci
remonty dotyczy¢ bedq przeprowadzenia prac koniecznych wynikajacych z wymogoéw
bezpieczenstwa dla ludzi i mienia, w dalszej kolejnosci prac zwigzanych z podnoszeniem
standardéw technicznych.

Rozdziat 4.
Planowana sprzedaz lokali w latach 2025-2029

§ 7. 1. Sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2025-2029 odbywa¢ sie bedzie wg
biezacej analizy i zapotrzebowania.

2. Ewentualna sprzedaz lokali odbedzie sie w oparciu o przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz aktualne obowigzujace uchwaty Rady Gminy.

Rozdziat 5.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

8§ 8. 1. Czynsz za lokal mieszkalny stanowi iloczyn stawki bazowej czynszu oraz
powierzchni uzytkowej lokalu, z zastrzezeniem pkt 4.

2. Stawki bazowe czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu, dla lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Przytoczna ustala Wéjt Gminy
w drodze zarzadzenia, nie czesciej niz raz w roku, w oparciu o przepisy art. 7 i 8 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu Cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725).

3. Wysokos¢ stawek czynszu w latach objetych niniejszym programem zalezna bedzie
od sytuacji gospodarczej oraz ksztattowania sie kosztéw utrzymania lokali, tj. kosztéow
ubezpieczenia budynkow, kosztéw konserwacji oraz utrzymania technicznego budynku
oraz kosztéw administrowania.

8 9. 1. Stawka czynszu najmu za 1 m? lokalu wchodzgcego w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy ustalana jest z uwzglednieniem czynnikdbw podwyzszajacych
i obnizajacych wartos$¢ uzytkowgq lokalu, tj. uwzgledniajgc wyposazenie techniczne lokalu
oraz stan budynku.

2. Czynniki podwyzszajgce stawke bazowa czynszu:

1) wzrost o0 10% w przypadku lokalu mieszkalnego sktadajgcego sie na budynek
mieszkalny jednorodzinny wolnostojacy,

2) wzrost 0 40% w przypadku lokalu pozyskanego w wyniku adaptacji lub remontu
kapitalnego przez okres 5 lat od dnia oddania lokalu do uzytku,

3) wzrost 0 40% w przypadku lokalu o pow. uzytkowej powyzej 70 m?,

4) wzrost o0 10% w przypadku lokalu wyposazonego w wewnetrzng instalacje gazowa
wraz z kottem,

3. Czynniki obnizajgce stawke bazowg czynszu:
1) obnizka o 10% w przypadku lokalu z ciemng kuchniq,

2) obnizka o0 3% w przypadku lokalu o petnym standardzie, lecz c.o. eksploatowane
przez najemce,

3) obnizka o 5% w przypadku lokalu z w.c., tazienkq, bez c.o.,
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4) obnizka o0 10% w przypadku lokalu z w.c., bez tazienki i c.o.,
5) obnizka o0 25% w przypadku lokalu bez w.c., c.o. i tazienki.

4. Czynsz w nowych lokalach wybudowanych po 2024 roku wynosi w skali roku 3%
wartosci odtworzeniowej lokalu, obliczonej zgodnie =z art. 9 ust. 8 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorédw, mieszkaniowym zasobie gminy io
zmianie Kodeksu cywilnego.

5. Wysokos¢ obliczonej stawki czynszu nie moze przekracza¢c maksymalnych stawek
czynszow okreslonych w ogdlnie obowigzujacych przepisach prawa dla okreslonych
lokali. W przypadku przekroczenia, stawka czynszu bedzie przyjeta na poziomie
okreslonym w tych przepisach.

§ 10. 1. Czynnikdw podwyzszajacych i obnizajacych stawke bazowg czynszu za
lokale mieszkalne nie stosuje sie do stawki czynszu za lokale socjalne.

2. Miesieczna stawka czynszu najmu socjalnego lokalu nie moze przekraczac¢ potowy
stawki najnizszego czynszu obowigzujgcego w mieszkaniowym zasobie gminy.

8§ 11. 1. Obnizka czynszu moze zosta¢ udzielona najemcy, ktory spetni kryteria
dochodowe uzasadniajgce zastosowanie obnizki czynszu przewidziane w przyjetej
odrebnej uchwale, w oparciu o art. 21. ust. 1 pkt. 2 i ust. 3 pkt. 1 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy io
zmianie Kodeksu Cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725).

2. W czasie trwania stosunku najmu najemca lokalu moze wnioskowac o obnizenie
stawki czynszu lub catkowite zwolnienie z optaty czynszu na czas okreslony, jesli na
wtasny koszt dokona koniecznego remontu lokalu w zakresie obcigzajacym
wynajmujgcego.

3. Zakres remontu oraz warunki rozliczenia finansowego muszg by¢ uzgodnione
miedzy wynajmujacym i najemcg w formie pisemnej pod rygorem mozliwosci obnizenia
lub zwolnienia z czynszu.

Rozdziat 6.
Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skiad

mieszkaniowego zasobu Gminy Przytoczna oraz przewidywane zmiany
w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w latach 2025-2029

8§ 12. 1. Zarzadzanie budynkami i lokalami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy Przytoczna zostalo powierzone gminnej spétce Wokamid Sp. z o.o.
w Przytocznej.

2. Zarzadzanie budynkami i lokalami wchodzacymi w sktad zasobu mieszkaniowego
gminy obejmuje w szczegodlnosci:

1) zapewnienie prawidtowej eksploatacji budynkdw i lokali;

2) utrzymanie budynkéw i lokali wchodzacych w skfad mieszkaniowego zasobu gminy
W niepogorszonym stanie technicznym, zapewniajacym bezpieczenstwo mieszkancéw
i ich mienia;

3) biezgce konserwacje i drobne naprawy;

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

5) prowadzenie windykacji naleznosci.

3. W latach objetych niniejszym programem nie przewiduje sie zmian w zakresie
i sposobie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy.
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; Rozdziat 7.
Zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2025-2029

§ 13. Zrodtami finansowania gospodarki mieszkaniowej Gminy Przytoczna w latach
2025-2029 beda:

1) wptywy z tytutu czynszu najmu za lokale mieszkalne,
2) wptywy z optat za centralne ogrzewanie w lokalach mieszkalnych,
3) inne $rodki z budzetu gminy oraz $rodki zewnetrzne,

Rozdziat 8.
Wysokos$c¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej
eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw
wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy Przytoczna

§ 14. 1. Wysoko$¢ wydatkéw na remonty oraz modernizacje lokali i budynkéw
mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Przytoczna w latach
2025-2029 uzalezniona bedzie od biezacych potrzeb oraz mozliwosci finansowych
gminy.

2. Szacunkowg wysokos¢ kosztdéw z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontdow oraz koszty modernizacji lokali ibudynkéw wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy Przytoczna w latach 2025-2029 przedstawia tabela nr 2.
Tabela nr 2. Szacunkowa wysokos¢ kosztow zt.

Zakres Lata
2025 2026 2027 2028 2029

Koszty biezace] 213000 | 221000 | 230000 239 000 249 000
eksploatacji
Koszty remontéw 40 000 42 000 44 000 46 000 48 000
Koszty modernizacji
lokali i budynkoéw 137000 0 0 0 0

Razem 390 000 | 263000 | 274 000 285 000 297 000

Rozdziat 9.
Opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy

8§ 15. W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Przytoczna okresla sie nastepujace zasady:

1) dazenie do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych mieszkancow;

2) dbatos¢ o istniejacy zaséb mieszkaniowy oraz poprawa stanu technicznego
budynkow i lokali;

3) windykacja naleznosci czynszowych oraz podejmowanie dziatan majacych na celu
zapewnienie regularnego i terminowego wptywu srodkéw z tytutu czynszu najmu;

4) dokonywanie zamian lokali mieszkalnych z duzego na mniejsze, dostosowane do
potrzeb mieszkaniowych i mozliwosci finansowych najemcow;

5) racjonalne gospodarowanie srodkami budzetu gminy przeznaczonymi na utrzymanie
gminnego zasobu mieszkaniowego;

6) obnizenie kosztéw eksploatacyjnych lokali i budynkéw mieszkalnych poprzez ich
modernizacje;
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7) pozyskiwanie srodkow ze zrddet zewnetrznych na modernizacje istniejgcego zasobu
mieszkaniowego.

8§ 16. W celu lepszego zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gmina powotata
Spoteczng Inicjatywe Mieszkaniowg Lubuski SIM Sp. z o0.0., ktérej zadaniem jest
budowanie mieszkan na wynajem o umiarkowanym czynszu na terenie Gminy.

§ 17. Wykonanie uchwaty powierza sie Wdéjtowi Gminy Przytoczna.

§ 18. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od daty jej ogtoszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa Lubuskiego.
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Uzasadnienie

Opracowanie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
jest realizacjg obowigzku, ktéry naktada ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatorédw, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego.
Tworzenie warunkdow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych mieszkancéw gminy
zgodnie z art. 4 wyzej przywotanej ustawy jest zadaniem wtasnym gminy.

Celem ,Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Przytoczna na lata 2025 - 2029” jest wdrozenie racjonalnej polityki mieszkaniowej
zmierzajacej do zwiekszenia mozliwosci zabezpieczenia potrzeb mieszkaniowych
mieszkancow Gminy Przytoczna, poprawy stanu technicznego mieszkaniowego zasobu
gminy, okreslenia polityki czynszowej zapewniajgcej utrzymanie zasobu w nalezytym
stanie technicznym oraz zwiekszenia efektywnosci jego zarzadzania.

~Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Przytoczna na
lata 2025 - 2029” zawiera wszystkie niezbedne zagadnienia  okreslone
w art. 21 ust. 2 powyzszej ustawy.

Uchwata wypetnia ustawowy obowigzek natozony na gmine, dlatego jej podjecie jest
zasadne.
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