Zalacznik

do uchwaly Nr XXV/200/20
Rady Miejskiej w Czempiniu
z dnia 27 sierpnia 2020 r.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA
MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY CZEMPIN
W LATACH 2020 - 2024

I. Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
Czempin w latach 2020 - 2024 z podzialem na lokale mieszkalne, socjalny najem lokalu
i uzytkowe.

1. Zaséb mieszkaniowy Gminy Czempin stanowi obecnie 97 lokali mieszkalnych,
o tacznej powierzchni 4.259,25 m? w tym 4 lokale stanowigce najem socjalny o tgcznej
powierzchni 88,74 m’. Wiekszo$¢ budynkéw, w ktérych znajduja sie lokale mieszkalne
zostata wybudowana przed rokiem 1945 i jest wyeksploatowana. Substancja
mieszkaniowego zasobu gminy wymaga systematycznych remontéw. Celem Gminy
Czempin jest sukcesywna poprawa stanu technicznego budynkéw oraz wzrost liczby lokali
mieszkalnych, ktére zmniejsza liczbe oséb oczekujacych na przydziat lokalu komunalnego.
L Treéd Lata
P rese 2020 2021 2022 2023 2024
L Budynki mieszkalne 23 ” ’1 ” 2
W SZzt.
2. Powierzchnia lokali 425925 | 421075 | 4.122,65 | 420265 | 4.202,65
mieszkalnych w m
Powierzchnia lokali
3. ) N 508,50 508,50 508,50 508,50 508,50
uzytkowych w m
4. Hos¢ lokali 97 96 95 08 98
mieszkalnych
2. Dopuszcza sie powiekszanie mieszkaniowego zasobu gminy poprzez adaptacje pomieszczen
w budynkach gminnych lub zakup konteneréow mieszkalnych. Planuje sie zwiekszenie
zasobu mieszkaniowego w latach 2020-2024, poprzez planowane przejecie budynku i
adaptacje opuszczonych pomieszczenn na lokale mieszkalne. Jednoczesnie prowadzone
beda dziatania zmierzajgce do podziatu ,,duzych” lokali na mniejsze.
3. Prognoza dotyczaca stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w latach

2020-2024 przewiduje poprawe stanu technicznego budynkéw. W zaleinosci od potrzeb
realizowany bedzie roéiny zakres biezacych remontéw. Zmiana istniejacego stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego mozie nastgpi¢ wytacznie poprzez zaangazowanie
naktadow finansowych na jego poprawe, zaréwno wiasnych jak
i zewnetrznych, pozyskanych np. w ramach Programéw Operacyjnych Unii Europejskiej,
szczegélnie w ramach Regionalnego Programu Operacyjnego dla Wojewddztwa
Wielkopolskiego.

Polityka mieszkaniowa Gminy Czempin w latach 2020-2024 prowadzona bedzie
w sposOb zapewniajacy poprawe stanu technicznego zasobu mieszkaniowego.
Remontom i modernizacji poddane zostang dachy, elewacje, instalacje techniczne
1 wnetrza budynkow.

4. Okresla sie stan technicznego zasobu mieszkaniowego.



Potrzeby w zakresie remontow budynkow i lokali ustalane bedg w oparciu o protokoty z
dokonanych okresowych przegladéw budowlanych, opinii i ekspertyz rzeczoznawcéw oraz
nakazoéw instytucji zewnetrznych. Systematyczne szacowanie stopnia zuiycia budynku
bedzie jednym z elementoéw zarzadzania substancja mieszkaniow3. Rozeznanie stanu
technicznego budynkéw pozwoli na racjonalne planowanie remontéw bieigcych i
kapitalnych. Czynnikami, ktére odegraj3 istotny wptyw na stan techniczny budynku beda
miedzy innymi: wiek budynku, rodzaj zabudowy, rodzaj konstrukcji budynku, rodzaj i stan
pokrycia dachowego, sposéb podpiwniczenia i izolacji budynku, warunki gruntowe, sposéb
utrzymania i uzytkowania budynku.

II. Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu
technicznego budynkow i lokali, z podzialem na lata 2020-2024.

Prowadzenie prac remontowych 1 modernizacyjnych wynika z oceny stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego, ktéra dokonywana jest w oparciu o okresowe
przeglady sprawdzenia stanu technicznego, zgodnie z ustawg z dnia 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane (j.t. Dz. U. z 2017 r., poz. 1332 z p6zn. zm.).

Przedsigbiorstwo Gospodarki Komunalnej w Czempiniu, sp. z 0.0., zarzadzajacy
zasobem mieszkaniowym Gminy Czempin, sporzadza corocznie plan remontoéw
1 modernizacji budynkow i lokali, w oparciu o protokoty kontroli stanu technicznego,
ekspertyz, opinii 1 nakazow oraz wynikéw kontroli Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego, jak 1 wnioskOw najemcoéw, przy jednoczesnym uwzglednieniu
wptywow z czynszow. Przewiduje si¢ wykonanie remontow dachoéw, elewacji i
instalacji oraz remontéw biezacych takich jak: roboty stolarskie, murarskie i
konserwacyjne.

Pozostale potrzeby konserwacyjne wykonywane beda w ramach remontéw biezacych.

Na wysoko$¢ 1 kolejnos¢ wydatkowanych $rodkow finansowych na remonty
1 techniczne utrzymanie zasobu maja wplyw uchwaly remontowe wspdlnot
mieszkaniowych oraz przeprowadzone okresowe przeglady techniczne i analizy.

Na podstawie oceny stanu technicznego zasobu, okreslonego w zestawieniu potrzeb
remontowych, sporzadzane beda przez zarzadce plany rzeczowo-finansowe
dostosowane do wielkosci §rodkéw finansowych przeznaczonych w kolejnych latach
na ten cel.

Plany tworzone begda z zachowaniem nastepujacych priorytetow:

1. Eliminacja zagrozenia bezpieczenstwa uzytkownikow lokali 1 0séb trzecich.

2. Zabezpieczenie przeciwpozarowe 1 zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania
instalacji w budynkach i lokalach.

3. Stosowanie zapobiegawczego charakteru remontow.

4. Wymiana lub naprawa uszkodzonych elementéw konstrukcji (nie dotyczy stanéw
awaryjnych, ktore sa usuwane niezwtocznie), remonty dachow.

5. Modernizacja istniejacych zrodetl ciepta w lokalach w celu ograniczenia emisji
CO2. 6. Remonty i modernizacje lokali nienadajacych si¢ do zasiedlenia z uwagi na
nieodpowiedni stan techniczny i1 braki wyposazenia.

7. Remonty majace na celu zmniejszenie kosztow eksploatacji budynkow w tym
termomodernizacja i zabezpieczenie przeciwwilgociowe budynkow.

8. Poprawa estetycznego wygladu poprzez modernizacj¢ elewacji, naprawe elementow
matej architektury, remonty lub naprawy elementoéw otoczenia budynku. Podczas



planowania remontéw budynkéw, na kazdym etapie powinny by¢ prowadzone prace
uwzgledniajace potrzeby zwigzane z technicznym przystosowaniem budynkéw oraz
lokali mieszkalnych dla potrzeb 0so6b niepelnosprawnych w budynkach, w ktérych
taka mozliwos¢ techniczna istnieje.

ITI. Planowana sprzedaz lokali w latach 2020 - 2024.

W latach 2020 - 2024 gmina przewiduje sprzedaz na rzecz najemcow, lokali
mieszkalnych znajdujacych si¢ we wspdlnotach mieszkaniowych, w szczegolnosci
tych, w ktorych udzial Gminy jest mniejszosciowy. Zasady sprzedazy lokali
mieszkalnych na rzecz najemcoOw reguluje odregbna uchwata. W Gminie Czempin
obserwuje si¢ wysokie zapotrzebowanie na lokale mieszkaniowe. Rosngca lista 0sob
oczekujacych na przydziat lokalu komunalnego stale rosnie, co powoduje ograniczenie
sprzedazy lokali mieszkalnych do minimum.

W latach 2020-2024 planuje si¢ sprzedaz lokali mieszkalnych w budynkach wspdlnot
mieszkaniowych dazac w ten sposéb do pelnej ich prywatyzacji.

Prognoza sprzedazy w latach

Tresc Lata
2020 2021 2022 2023 2024
Budynki mieszkalne 1 1 1 0 0

IV. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizenia czynszu.

1.

Zgodnie z ustawg z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego stawki czynszu za
1 m’ powierzchni uzytkowej lokali z uwzglednieniem czynnikéw podwyiszajacych ich
wartos¢ uzytkowa, a w szczegdlnosci:
1) potozenie budynku w miescie lub na terenach wiejskich
2) potozenie lokali w budynku, np. kondygnacja - poddasze
3) wyposazenie budynku i lokali w urzadzenia techniczne i instalacyjne:
- mieszkanie z urzadzeniami wodociggowymi
- mieszkanie z urzadzeniami kanalizacyjnymi
- mieszkanie z w.c.
- mieszkanie z tazienka
- mieszkanie z c.o.
- mieszkanie z c.w.
- mieszkanie z instalacjg gazowa
ustala Burmistrz Gminy Czempin.

Stawka czynszu w miejscowosci Czempin, przy tym samym standardzie lokalu
mieszkalnego, powinna by¢ wyisza od stawki w pozostatych miejscowosciach gminy.

Za lokale socjalne stawka czynszu nie moze przekracza¢ potowy stawki najnizszego czynszu,
bez uwzglednienia czynnika obnizajacego czynsz, obowigzujacego
w gminnym zasobie mieszkaniowym.



Czynniki obnizajace stawke czynszu:
> mieszkania na poddaszu — 10 %,
> mieszkanie z toaleta poza lokalem mieszkalnym — 15 %,
» mieszkanie z toaleta w lokalu, bez tazienki — 10 %.

Czynniki podwyzszajace stawke czynszu:
» instalacja gazowa w mieszkaniu + 25 %,
> instalacja wodociggowa i kanalizacyjna + 5 %,
> centralne ogrzewanie w mieszkaniu + 15 %.

Zgodnie z art. 9 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego przewiduje sie
podwyiszanie czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu z wyjatkiem optat niezaleznych
od wiasciciela, nie czesciej niz co 6 miesiecy.

V. Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach.

1.

Czynnosci z zakresu zarzagdu mieszkaniowym zasobem gminy zostaly powierzone przez
Burmistrza Przedsigbiorstwu Gospodarki Komunalnej w Czempiniu sp. z 0.0. Uchwalg Nr
XXXv/257/16 Rady Miejskiej w Czempiniu z dnia 21 listopada 2016 roku
w sprawie likwidacji i przeksztatcenia samorzadowego zaktadu budzetowego — Zaktadu
Gospodarki Komunalnej w Czempiniu w jednoosobowq spdtke 2z ograniczong
odpowiedzialnoscia, Gmina postanowila o zawigzaniu Przedsi¢biorstwa
Gospodarki Komunalnej w Czempiniu Sp. z o.0. (akt zalozycielski repertorium A
nr 3924/2017).

Zgodnie z aktem zatozycielskim Spotka prowadzi dziatalno$¢, ktorej jednym
z podstawowych celow sg dziatania zwigzane z wykonywaniem zadania wilasnego
Gminy okreslonego w art. 7 ust.l pkt 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku
o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2016 roku, poz. 446) polegajacego na
gospodarowaniu (zarzadzaniu) nieruchomo$ciami komunalnymi.

2. Zarzadzanie gminnym zasobem mieszkaniowym w szczegdlnosci polega na:

a) utrzymaniu nalezytego stanu technicznego zasobow, urzadzen komunalnych
1 terendw zielonych poprzez prowadzenie prawidlowej konserwacji technicznej
i prowadzenie drobnych napraw,

b) organizowaniu i prowadzeniu w powierzonym zasobie remontdw biezacych,
zgodnie z planem,

¢) zawieraniu umow na biezacg konserwacje techniczng instalacji co i c.w,, wodno-
kanalizacyjnej, elektrycznej, gazowej, domofonowej, anten zbiorczych i innej
oraz ich organizowanie i prowadzenie,

d) zawieraniu uméw na dostawe energii elektrycznej, usuwania nieczystosci statych,
dostawy energii cieplnej, dostawy zimnej wody 1 odprowadzenia $ciekow, ustug
kominiarskich i innych niezbednych a wynikajacych z biezacej dziatalnosci,

e) przygotowaniu dokumentacji dotyczace] konieczno$ci  przeprowadzenia
remontoéw kapitalnych,



g)
h)

przygotowaniu dokumentacji dotyczacej koniecznos$ci przeprowadzania rozbidrek

budynkow, obiektow oraz wykonywanie wyburzen budynkow, obiektow
przeznaczonych do rozbiorki,
wspolpracy z wihasciwymi  jednostkami organizacyjnymi w  sprawach

umozliwiajacych prawidtowe wykonywanie powierzonych zadan,

wykonywaniu czynnos$ci prawnych zwigzanych z zarzagdzaniem zasobami,
obstudze finansowo-ksiegowej zarzadzanych zasoboéw w zakresie niezbednym dla
realizacji powierzonych zadan.

3. Zarzadzanie zasobami.
W latach 2020 - 2024 nie przewiduje sie zmian w zakresie zarzadzania mieszkaniowym

zasobem gminy.

4. Staly nadzér w zakresie gospodarki gminnym zasobem mieszkaniowym sprawuje Burmistrz
Gminy Czempin.

VL. Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.

1. Srodki finansowe na remonty kapitalne, adaptacje, remonty i naprawy bieigce beda
pozyskane:

a) z czynszow za najem lokali mieszkalnych,

b) z wptywow ze sprzedazy lokali mieszkalnych,

c) ze $rodkow finansowych pochodzacych z budzetu gminy.

2. W kolejnych latach obowigzywania uchwaty nie przewiduje sie zmian zrédet finansowania.

VII. Wysokos¢ wydatkéow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej

eksploatacji,

koszty remontow oraz koszty modernizacjo lokali i budynkow

wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomos$ciami
wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspolwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne.

Koszty utrzymania zasobow mieszkaniowych obejmuja dwa podstawowe elementy:
koszty biezacej eksploatacji 1 koszty remontow.

1. Prognoza wysokosci wydatkéw w latach 2020-2024

Rodzaj Rodzaj wydatku 2020 2021 2022 2023 2024
lokalu
Lokale Koszty biezacej eksploatacji, 110.000 115.500 | 121.275 127.338 | 133.705
mieszkalne i | remontoéw i modernizacji
socjalne Koszty zarzadu nieruchomosciami 46.300 46.300 47.600 49.020 49.020

wspolnymi,

w ktérych Gmina jest jednym ze

wspotwlascicieli

Razem: | 156.300 | 161.800 | 168.875 | 176.358 | 182.725




Planowane wydatki na utrzymanie i1 zarzad gminnego zasobu mieszkaniowego
Przedsiebiorstwo Gospodarki Komunalnej w Czempiniu sp. z o0.0. przedstawia
Burmistrzowi Gminy Czempin w formie planu w listopadzie kazdego roku
poprzedzajacego rok, ktorego plan dotyczy z wyszczegolnieniem planowanych kosztow
biezacej eksploatacji, remontow i1 modernizacji oraz zarzadu nieruchomos$ciami
wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwiascicieli.

VIII. Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegolnosci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali

b) planowana sprzedaz lokali.

Jednym z podstawowych zadan wlasnych Gminy jest tworzenie warunkéw do zaspokajania

potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej. Dazenie do jak najlepszej realizacji tego

zadania powinno by¢ priorytetem dla naszej Gminy. Wieloletni Program Gospodarowania

mieszkaniowym zasobem Gminy Czempin jest skierowany dla wszystkich mieszkancow

naszej Gminy, zgodnie z Ustawg o samorzadzie gminnym, ktory mowi :” wszyscy

mieszkancy Gminy tworzg z mocy prawa wspolnote samorzagdowa”.

Realizacja tego celu wymaga od Gminy sporego zaangazowania finansowego, gdyz wiele

rodzin oczekuje na swoje lokum w zasobie mieszkaniowym naszej Gminy, a faktycznym

wsparciem powinny by¢ objete tylko te rodziny, ktére naprawdg tego potrzebuja.

Idac dalej, z Kodeksu Cywilnego wynika, ze Gmina zapewnia lokale socjalne 1 lokale

zamienne, a takze zaspakaja potrzeby mieszkaniowe na zasadach i w wypadkach

przewidzianych w Ustawie gospodarstw domowych o niskich dochodach Glownymi

wytycznymi niniejszego programu beda:

1. Utrzymanie budynkoéw w stanie nie pogorszonym poprzez planowane remonty,

2. Stworzenie bazy zamian lokali mieszkalnych w celu maksymalnego wykorzystania

substancji mieszkaniowej 1 dostosowania jej do mozliwosci finansowych 1 potrzeb bytowych

mieszkancow,

3. Inicjowanie dzialan zmierzajacych do poprawienia windykacji naleznosci czynszowych,

4. Sprzedaz lokali znajdujacych si¢ w budynkach wspdlnot mieszkaniowych

w szczegdlnosci tych, w ktorych udziat Gminy jest mniejszosciowy.

5. Dokonywanie niezbednych remontéw starej substancji mieszkaniowej celem utrzymania zasobu
w dobrym stanie technicznym.

6. Budowa nowych mieszkan.



