Rada Miasta i Gminy
w Margoninie ‘
Uchwala Nr VII/73/2015
Rady Miasta i Gminy Margonin

z dnia 23 kwietnia 2015 r.

w sprawie zatwierdzenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy na lata 2015-2019.

Na podstawie art.18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzgdzie gminnym ( tj; Dz.
U. 2013, poz. 594 ze zm.), art. 21 ust.1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego ( tj; Dz U, 2014 poz.

150) Rada Miasta i Gminy Margonin uchwala co nastgpuje:

§ 1. Uchwala si¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Margonin

na lata 2015-2019 stanowigcy zalgcznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Miasta i Gminy Margonin.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym

Wojewadztwa Wielkopolskiego.
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UZASADNIENIE
do uchwaly nr VII/73/2015
Rady Miasta i Gminy w Margoninie
z dnia 23 kwietnia 2015 .

w sprawie zatwierdzenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem

gminy na lata 2015-2019.

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego ( tj; Dz. U. 2014 poz. 150) gmina
Jest zobowigzana do uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy, ktorego zakresem powinny by¢ objete zagadnienia okreslone w art. 21 pkt 1-8 ustawy.
Dotychczasowy program obejmowat lata 2010-2014.

Uchwalenie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy umozliwi
prawidlowe, zgodne z przepisami prawa gospodarowanie zasobem mieszkaniowym Gminy
Margonin.

Ustawodawca zobowigzal rady gmin do zinwentaryzowania wielkodci i stanu technicznego
gminnego zasobu mieszkaniowego, okreslenia w kolejnych pieciu latach wielkosei nakladow
remontowych, zrédet finansowania, zasad i sposobu zarzgdzania zasobem mieszkaniowym oraz
podjgcia dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.

Zasady polityki czynszowej, stanowigce element programu, sg jedyng i niezbedng podstawg prawng
umozliwiajagca Burmistrzowi podjecie decyzji ustalajacej stawke czynszu za 1m? powierzchni
uzytkowej lokali wehodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

Podjgcie i realizacja uchwaly rodzi daleko idace skutki dla spotecznosci lokalne;.

Zapisy uchwaly stanowig rowniez podstawe prawna do tworzenia warunkoéw zaspokojenia przez
Gming Margonin potrzeb mieszkaniowych wspélnoty samorzadowej w ramach realizacji zadan
wiasnych gminy.

Zinwentaryzowany, oceniony technicznie oraz podzielony uchwala na lokale socjalne i lokale
mieszkalne komunalny zaséb mieszkaniowy prawidlowo shuzy zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych spotecznodei lokalnej w stopniu podstawowym, a zaplanowany zakres remontow
pozwala utrzyma¢ zasob mieszkaniowy w stanie niepogorszonym.

W $wietle powyzszego podjecie niniejszej uchwaly jest zasadne i konieczne.




Zalacznik

do Uchwaly Nr VI1/73/2015
Rady Miasta i Gminy Margonin
z dnia 23 kwietnia 2015r

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM
ZASOBEM GMINY MARGONIN NA LATA 2015-2019.

Wprowadzenie

Administrowaniem zasobu mieszkaniowego Gminy Margonin od 1 stycznia 2010 roku zajmuje sie
jednostka dzialajacg w formie zaktadu budzetowego pod nazwa Zaklad Gospodarki Komunalnej w

Margoninie. Do tego czasu mieszkaniowym zasobem gminy administrowal Urzad Miasta i Gminy
w Margoninie.

Ostatnie dziesigciolecia charakteryzowaly sig brakiem spojnej polityki mieszkaniowej na terenie
catego naszego kraju a takze Gminy Margonin, Lata transformacji ustrojowej to okres glownie
prywatyzacji  zasobéw komunalnych oraz komunalizacjii mienia po likwidowanych
przedsigbiorstwach panstwowych, ktére posiadaly wlasne zasoby mieszkalne. Minione lata
charakteryzujg si¢ brakiem podejmowania ze wzgledow finansowych kompleksowych —dziatan
remontowych, ktére bylyby w stanie powstrzyma¢ dekapitalizacje zasobu mieszkaniowego. Nalezy
podkredli¢, iz wigkszos¢ lokali komunalnych znajduje sie w budynkach objetych ochrong
konserwatora zabytkow ( wigkszos¢ pochodzi z poczatku XX wicku), powoduje to szereg
dodatkowych uzgodniefi, spetnienie przepisow dla budynkéw historycznych a co za tym idzie
wzrost kosztéw utrzymania zasobu. Widoczny jest takze brak zdecydowanych dziatan do osdb
zalegajacych z oplatami czynszowymi.

Pomimo doraznych nakladow i przeprowadzeniu biezacych przegladow, stan zasobu wymaga nadal
wielu podstawowych czynnosci zwigzanych z zapewnieniem mieszkaficom bezpieczenstwa. Nalezg
do nich:

» remonty dachow,

» poprawa wentylacji lokali mieszkalnych wraz z likwidacjg zagrzybien i zawilgocen,

> przebudowa komindw wraz z naprawg systemow grzewczych,

» wymiana instalacji elektrycznej i wodno-kanalizacyjnej.

Biorge pod uwage powyzsze przestanki oraz stan zasobu mieszkaniowego, dokonano opracowania
celem eliminacji dotychczasowych nieprawidlowosci.

Program zostal podzielony na nastepujgce czedei:

[. Prognoza wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w latach 2015-2019,
z podzialem na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne.

II. Analiza potrzeb mieszkaniowych gminy oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacych ze
stanu technicznego budynkow i lokali na lata 2015— 2019,

[1I. Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2015- 2019,
IV. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.

V. Sposoéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzgeymi w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy. Przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w



latach 2015-2019.
VI. Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2015-2019.

VIL. Wysokos¢ wydatkow w latach 2015-2019, z podzialem na koszty biezacej eksploatacii, koszty
remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wehodzacych w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze
wspdiwlaseicieli.

VIII. Okreslenie strategii lokalnej polityki mieszkaniowej.

Czeéé 1
Prognoza wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w latach 2015 —
2019, z podzialem na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne.

1. Wielkos$¢ zasobu mieszkaniowego
1) Wedtug stanu na dziefi 01.01.2015r. Gmina Margonin posiada 132 lokale mieszkalne o tgczne;
powierzchni uzytkowej 5910,71 m2 , w tym:
a) 53 lokale mieszkalne o facznej powierzchni uzytkowej 2 187,71m2 w 29 budynkach
gminnych,
b) 79 lokali mieszkalnych o tacznej powierzchni uzytkowej 3 723,00 m2 w 37 budynkach
wspdlnot mieszkaniowych,
c) 4 lokale uzytkowe o lacznej powierzchni uzytkowej 302,24 m2 w budynkach gminnych,
d) 17 lokali uzytkowych o facznej powierzchni uzytkowej 1 070,91m2 w budynkach wspélnot
mieszkaniowych,
2) Sposrod 132 lokali mieszkalnych stanowigcych wlasnosé gminy , wedlug stanu na dzien
01.01.2015 r., wyodrgbnionych zostato 8 lokali socjalnych o tacznej powierzehni uzytkowej 194,80
m2 pn)]‘o.ronych w budynkach stanowiacych wlasno$¢ gminy oraz 1 lokal socjalny o powierzchni
26,90 m2 polozony w budynku wspélnoty mieszkaniowej.

Tabela nr 1
Prognoza wielko$ci zasobu mieszkaniowego

Wielkosé zasnhaw
Lata liczba mieszkan liczba lokali liczba lokali
ogolem mieszkalnych socjalnych

St‘{l;: _‘g:’-r‘jg‘&wy 132 123 9

2016 131 121 10

2017 130 119 11

2018 129 117 12

2019 128 115 13

2. Analiza potrzeb mieszkaniowych:
[) Wielkoé¢ potrzeb mieszkaniowych Gminy Margonin wyznaczajg ustawowe obowigzki
gminy oraz liczba skladanych wnioskéw o przydzial mieszkan. Tworzenie warunkéw do



zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej, zapewnianie lokali
socjalnych i lokali zamiennych, a takze zaspakajanie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw
o niskich dochodach nalezy do podstawowych zadan gminy.

2) Z uwagi na regulacje ustawowe istnieje koniecznoé¢ zwigkszania zasobu lokali socjalnych.
Sady powszechne w wyroku nakazujacym oprdznienie lokalu orzekaja o uprawnieniu do
otrzymania lokalu socjalnego, badZ braku takiego uprawnienia. Niewykonanie przez gmine
obowigzku dostarczenia lokalu socjalnego powoduje powstanie roszczenia o
odszkodowania.

Gmina podejmuje dziatania zmierzajace do zwigkszenia zasobu lokali socjalnych poprzez:

a) przekwalifikowanie lokali o obnizonym standardzie na lokale socjalne zwolnione w drodze
naturalnego ruchu ludnosci,

b) odzyskiwanie lokali mieszkalnych, o obnizonym standardzie, polozonych w budynkach
stanowigcych 100 % wlasnosci gminy z przeznaczeniem na lokale socjalne, poprzez
wskazywanie aktualnym najemcom lokali zamiennych, poprawiajgc tym samym ich
warunki mieszkaniowe,

¢) budowe lokali socjalnych poprzez tzw. kontenery.

3) stan techniczny budynkéw gminnych wskazuje na zapotrzebowanie na 4 lokale zamienne.

4) Nadzien 01.01.2015 r. gmina zobowigzana jest do realizacji :

a) 5 wnioskow o przydzial lokalu socjalnego,

b) 16 wnioskow o przydzial lokalu mieszkalnego rodzin o niskich dochodach,

c) 3 wnioskéw o zamiang mieszkania,

Majac na wzgledzie istniejgce potrzeby, Gmina Margonin planuje budowe lokali socjalnych oraz
komunalnych w wyniku podjecia dzialan przeksztalceniowych w zakresie zarzgdzania zasobem
mieszkaniowym.

Istniejace duze zapotrzebowanie na lokale mieszkalne w gminie mozna zaspokoié¢ przez budowe w
systemie deweloperskim budynkéw mieszkalnych, a érodki uzyskane ze sprzedazy przeznaczyé na
remonty istniejgcej substancji mieszkaniowej oraz budowg lokali socjalnych w miejscach
wyznaczonych na terenach wybranych solectw.

3. Prognoza stanu technicznego gminnego zasobu mieszkaniowego w latach 2015 — 2019. Kazdy z
budynkow zostat zakwalifikowany do nizej wymienionej grupy:

1) stan dobry(db) - budynek w okresie objetym prognoza nie wymaga napraw.

2) stan dopuszczalny(dp - elementy konstrukcji sa w dobrym stanie, inne elementy jak pokrycie
dachowe, okna, instalacje wewnetrzne nalezy wymieni¢.

3) stan niezadowalajacy(zl) - uszkodzone elementy  konstrukcji, awaryjny stan instalacji
zagrazajacy bezpieczenstwu itp.

Tabela nr 2

Stan techniczny budynkéw Gminy Margonin administrowanych przez Zaklad Gospodarki
Komunalnej.

Sian lechmniczny w lajach

Lp. Adres
2013 2016 2017 2018 2019 uwagi

Margonin, ul.
1 d d d d db
Poznanska 12 9 ? P v

Margonin, ul.
2 , d d d d db
Poznanska 17 p o P i

Margonin, ul.

: ; d d d d db
Poznanska 19 P ¥ ¥ ;

Margonin, ul.
4 d d dr d db
Okopowa 15 P ¢ 3 5




s Margonin, ul. i P 45
Pow. Wlkp. 21 & i
% Margonin, ul. 4 i 3
Pow. Wikp. 33 4 s : ¥ 2
Margonin, Pow.
7 db db db
Wlkp. 33a & o
Margonin, Pow.
8 db db d
Wik, 50 b db db
" Margonin, Pow. 4 g 4 4 :
Wikp. 36 i - “ | =
argonin, ul.
[ []] /] i |
zamocinska 12 ! < = -
i |Margonin, ul. ab b ” 2
‘Waska 1 i =
Margonin-
12 i d
Marcinek 2 : i o P dh
Margonin, ul.
13 . ? db db d
Kolejowa 1 " & %
Margonska Wies
14 14 R HRER Wi db db db db db
15 [Lipiny 5a | =l l b | dp
16 [Lipiny 34 dp dp dp dp db
17 [Lipiniec 5 dp dp dp dp db
18 [Studzce 9 dp dp dp dp db
19 [StudZce 9a db db db db db
g Lo & ul db db db
Budzynska ® ®
21 [Radwanki 36 dp dp dp dp db
] |Rﬂdwanki 58A " o P | db
Margonin, ul.
23 ; db db db
Poznanska 27a = =
24 [Lipiniec 7/1 db db db db db
25 [Lipiniec 7/2 db db db db db
26 [Préchnowo 25a/1 db db db db db
27 [Préchnowo 25a/2 db db db db db
28 [Prochnowo 25a/3 db db db db db
29 [Kodcielna PKS db db db db db

Analiza stanu technicznego powyzszych budynkow wskazuje, 7e naklady niezbedne do
zapewnienia stanu zgodnego z przepisami branzowymi przewyzszg naklad na wybudowanie
nowych obiektéw mieszkalnych zgodnie z obowigzujacymi normami.



Czesé 11
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacych ze stanu technicznego
budynkoéw i lokali na lata 2015-2019.

Wykaz zawiera niezbedne wg ogolnie przyjetych zalecen branzowych zadania, ktorych wykonanie
ma gwarantowa¢ utrzymanie zasobu na poziomie pozwalajacym zapewni¢ bezpieczenstwo
mieszkancom.

Tabela nr 3
Zestawienie potrzeb remontowych w latach 2015 - 2019
Stan
Przemurews
El';“’:'ti" M N Wyminmn
(1]} NNPprawna =
stolarki mmllni‘ wyimiama elektryesn| © l“.":::“ '!“ “M“nh_“w'v
okiennef. | Loninéw }‘lmkrﬂ‘i“ i ll;??;mlrrz:: Howst wat
likwidacja systemowych flachowego
willgoei,
1. [Margonin, ul. ;
Poznanska 12 X X X x 30 000
2. [Margonin, ul. ~ @ 13 000
Poznanska 17
3. [Margonin, ul. X - 15 600
Poznanska 19
4. Margonin, ul. x ¥ ” 7 060
Okopowa 15 ‘
5. [Margonin, ul.
Pow. Wlkp. 21 * 5000
6. [Margonin, ul. 5 X PR
Pow. Wikp. 33 B
7. Margonin, Pow.
Wlkp. 33a
8. [Margonin, Pow. ”
Wlkp. 50 5000
9. Margonin, Pow.
Wlkp. 36 = e
10. Margonin, ul. X X - 1% 606
Szamocinska 12
11. Margonin, ul.
Waska 1
12. Margonin-
Marcinek 2 X X 1o 000
13. Margonin, ul.
: X X X X 93 000
Kolejowa |
14. Margonska Wies$
iy X 5 000
15. [Lipiny 5a X X X X 120 000




35 000
17. [Lipiniec 5 X 40 000
18. [Studzce 9 X X 70 000
19. Studzce 9a

20. [Rutki, ul.
Budzyriska 3
21. [Radwanki 36 X X 15 000
22. [Radwanki 58 A X 10 000
23. [Margonin, ul.
Poznanska 27a
4. |Lipiniec 7/1

25. [Lipiniec 7/2

26. [Prochnowo 25a/1
27. [Prochnowo 25a/2
8. [Prochnowo 25a/3

29. [Koscielna PKS

»

16. [Lipiny 34 X X

-

RAZEM: GRO000

Czesé 111
Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2015-2019.

Zaklada si¢, ze sprzedaz lokali mieszkalnych wchodzgeych w sklad zasobu mieszkaniowego
Gminy Margonin w latach 2015 — 2019 odbywaé si¢ bedzie na dotychczasowych zasadach w
oparciu o obowigzujace przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz wedlug zasad
okreslonych Uchwalg nr XXXVIII1/387/2014 Rady Miasta i Gminy w Margoninie z dnia 27 marca
2014 r. w sprawie udzielania bonifikat przy sprzedazy nieruchomos$ci komunalnych.

Celem sprzedazy lokali mieszkalnych powinna by¢ prywatyzacja zasobu mieszkaniowego oraz
pozyskiwanie srodkdw na utrzymanie istniejacego zasobu mieszkaniowego.

Gmina bgdzie dgzy¢ do prywatyzacji szczegdlnie w tych budynkach, w ktérych jest wlascicielem
mnigjszosciowym lokali. W tym celu nalezy skorzysta¢ miedzy innymi z art.21 ust 4 i 5 ustawy o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, ktory
umozliwia wypowiedzenie umowy najmu lokatorom, ktérzy nie chea wykupié mieszkania i
przydzieli¢ im lokal zamienny.

Art. 21 Ustawy o ochronie praw lokatorow stanowi:

ust. 4. Ustalenia zawarte w wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy, o ktérych mowa w ust. 2 pkt 8 lit. b, moga, z zastrzezeniem ust. 5, stanowi¢ podstawe do
wypowiadania umow najmu z zachowaniem sze$ciomiesiecznego terminu wypowiedzenia pod
warunkiem jednoczesnego zaoferowania wynajecia w te] samej miejscowoscei innego lokalu,
spelniajgcego wymagania co najmniej takie same, jakie powinien spelnia¢ lokal zamienny.
Wysokos¢ czynszu i oplat w lokalu zamiennym musi uwzgledniaé stosunek powierzchni i
wyposazenia lokalu zamiennego do lokalu zwalnianego.

ust. 5. Jezeli najemcy przystuguje pierwszenistwo w nabyciu zajmowanego lokalu wehodzacego w
sklad mieszkaniowego zasobu gminy, przepis ust. 4 stosuje sie pod warunkiem, ze najemcy temu
zaoferowano wczesniej nabycie tego lokalu, a najemca nie skorzystal z przyshugujgcego mu
pierwszenstwa w jego nabyciu.



Czesc 1V
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

1. Zasady ustalania czynszow.

Przyjeto zatozenie, iz z dochodami nalezy maksymalnie zblizy¢ sie do wydatkow niezbednych do
utrzymania mieszkaniowego zasobu.

Stawke¢ bazowg czynszu dla zasobu mieszkaniowego Gminy Margonin za 1 m2 powierzchni
uzytkowej, stawke czynszu za najem lokali socjalnych oraz pomieszczenia tymezasowego ustala
Burmistrz w drodze zarzadzenia, z zachowaniem zasad okre$lonych w wieloletnim programie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy oraz ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o
ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego ( tj; Dz.
U. 2014 poz. 150).

Obecnie, zgodnie z Zarzgdzeniem nr 111/2008 Burmistrza Miasta i Gminy Margonin z dnia 5
listopada 2008 roku, stawka bazowa czynszu od 1 marca 2009 wynosi 4,00 zt za 1 m2 i ksztattuje
sie na poziomie 1,26 % wartoéci odtworzeniowej.

Z przeprowadzonych kalkulacji wynika, ze stawka bazowa czynszu w mieszkaniowym zasobie
Gminy Margonin r. winna ksztaltowa¢ sie na poziomie 1,5 % wysokosci wskaznika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m2 powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych w
wojewodztwie wielkopolskim ustalonego na okres od dnia 1,10.2014 do 31.03.2015 czyli:

3821zt x 1,5% = 57,32 zt : 12 miesiecy )= 4,78 z

Jest to stawka bazowa, ktéra ulega obnizce z uwzglednieniem nastepujacych czynnikéw:

a) polozenie budynku,

b) polozenie lokalu w budynku,

¢) wyposazenie budynku i lokalu w urzgdzenia techniczne i instalacje,

d) ogdlnego stanu technicznego budynku.

Tabela nr 4
Czynniki obnizajace stawke bazowg czynszu

[ Czynniki wplywajgce na obnizenie stawki bazowej|% obnizki w stosunku
P CZynszu do stawki bazowej

1 Strefa wiejska 2%

2 Usytuowanie lokalu na poddaszu, o przegrodach nie|2%
odpowiadajacym warunkom termicznym

3 Brak wyposazenia budynku i lokalu w nastepujace

instalacje: 2%
~ brak centralnego ogrzewania, w tym etazowego  |2%
—  brak tazienki 2%
— brak we 2%

— brak kanalizacji

Obnizka czynszu nastgpuje z uwzglednieniem kazdego czynnika w zaleznoéci od wyposazenia
1 potozenia budynku. Kwota obnizki nie moze przekroczy¢ 10% warto$ci bazowej stawki czynszu.
Zmiana wysokosci stawki bazowej czynszu za wynajem lokali mieszkalnych w latach 2015- 2019
dokonywana bgdzie raz w roku z mocg obowigzujaca od 1 stycznia kazdego roku, nie wiecej niz o 5
% w stosunku do stawki bazowej aktualnie obowigzujgce;.

Z uwagi na obowigzujgce ustawowe terminy wypowiedzenia dotychczasowej stawki, pierwsza
podwyzka czynszu zacznie obowigzywac od 01.01.2016.

2. Stawka czynszu za najem lokali socjalnych.



Z mieszkaniowego zasobu Gminy Margonin wydziela sie cze$¢ lokali o obnizonym standardzie,
ktore przeznacza si¢ na wynajem jako lokale socjalne. Wyodrebnienie lokali socjalnych oraz ich
wylaczanie nastgpuje w drodze zarzadzenia Burmistrza.

Stawka czynszu za lokal socjalny nie moze przekracza¢ polowy stawki najnizszego czynszu
obowigzujgcego w gminnym zasobie mieszkaniowym. Przyjmuje si¢ , ze stawka bedzie wynosila
1,80 za m2 powierzchni lokalu socjalnego.

3. Stawka czynszu za najem tymczasowego pomieszcezenia.

1) Umowe najmu tymczasowego pomieszczenia zawiera si¢ z osobg, wobec kidrej wszezeto
egzekucje na podstawie tytutu wykonawcezego, w ktorym orzeczono obowigzek opréznienia
lokalu, bez prawa do lokalu socjalnego.

2) Stawka czynszu za najem tymczasowego pomieszczenia nie moze przekraczaé polowy
stawki najnizszego czynszu obowiazujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym.

3) Ustala sig, ze w okresie obowigzywania programu stawka czynszu za najem tymczasowego
pomieszczenia wynosi¢ bedzie 30 % najnizszego czynszu w gminie.

4. Warunki obnizania czynszu.

1) Ustala sig, iz z wnioskiem o obnizke czynszu mogg ubiegaé sie najemcy lokali
wchodzacyeh w sktad gminnego zasobu mieszkaniowego w przypadku, gdy stawka bazowa
czynszu za zajmowany lokal przekroczy 3 % wartosci odtworzeniowej budynku.

2) Obnizka czynszu moze zosta¢ udzielona najemcy, ktory speni kryteria dochodowe
uzasadniajgce zastosowanie obnizki czynszu okreslone w odrebnej uchwale podjetej na
podstawie art. 21 ust.] pki. 2 i ust. 3 pkt.1 ustawy z dnia 21 czerwea 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego ( tj: Dz. U,
2014 poz. 150) .

3) Wzor wniosku o obnizke czynszu okresli zarzgdzenie Burmistrza.

Czesc V

Sposdb i zasady zarzgdzania lokalami i budynkami wechodzgeymi w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym
zasobem gminy w latach 2015- 2019.

l. Zarzadzanie lokalami i nieruchomo$ciami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu
gminy definiuje si¢ jako podejmowanie decyzji i dokonywanie czynnosci majacych na celu
w szczegblnoscei:

1) zapewnianie wilasciwej gospodarki ekonomiczno -finansowej nieruchomosci,

2) zapewnianie bezpieczenstwa uzytkowania i wlasciwej eksploatacji nieruchomoscei,

3) zapewnienia wlasciwej gospodarki energetycznej w rozumieniu przepiséw prawa
energetycznego,

4) biezace administrowanie nieruchomoscis,

5) utrzymanie nieruchomosci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem,
uzasadnionego inwestowania w t¢ nieruchomosé.

2. czynno$ci zwigzane z administrowaniem mieszkaniowym zasobem Gminy Margonin z
dniem 01.01.2010 roku wykonuje Zaklad Gospodarki Komunalnej w Margoninie.
Administrowanie odbywa sig¢ w sposob bezposredni.

3. Przewiduje si¢ zmiang organizacyjno-prawng w zakresie administrowania mieszkaniowym
zasobem gminy. Sytuacja jest podyktowana potrzebg pozyskiwania §rodkéw na procesy
rewitalizacyjne budynkow wchodzacych w sklad zasobu gminnego poprzez budowe w
systemie deweloperskim lokali mieszkalnych na terenie gminy jak réwniez $wiadczenie
ustug na rzecz 37 istniejgcych ustawowych wspélnot mieszkaniowych.



Czesé V1
Zro6dia finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2015- 2019,

1. Podstawowym Zroédlem finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2015 — 2019 beda
wplywy z czynszow za najem lokali mieszkalnych i uzytkowych.
2. Do dodatkowych zrodet finansowania gospodarki mieszkaniowej zaliczy¢ nalezy:
1) wplywy ze sprzedazy lokali mieszkalnych,
2) drodki z budzetu Gminy Margonin,
3) dotacje z Unii Europejskiej pozyskiwane w ramach programdw,
4) inne srodki nie ujgte w programie a dozwolone innymi przepisami prawa.

Czynsze stanowig glowng czesc srodkéw pozyskiwanych na potrzeby gospodarki mieszkaniowe;.
Jednak sytuacja gospodarcza w kraju, sytuacja rodzin zamieszkujgcych mieszkaniowy zaséb
powoduje, ze corocznie powstaje zadluzenie w platnogciach czynszowych. Rodzi to kolejne
konsekwencje w postaci braku srodkéw nie tylko na biezgce utrzymanie zasobu ale takze na
remonty.

Nieznacznym Zrodlem finansowania bedg wplywy ze sprzedazy mieszkan komunalnych, ktére
winny by¢ kierowane na remonty substancji mieszkaniowej.

Nalezy przygotowaé si¢ do mozliwosci aplikowania $rodkéw z nowej unijnej perspektywy
finansowej na lata 2014-2020,

Warto rozwazy¢ zmiang organizacyjno-prawna administrowania zasobem w celu pozyskiwania
srodkow na budowe bazy mieszkaniowej z kredytow, na zasadzie deweloperskiej lub partnerstwa
publiczno-prywatnego przy wykorzystaniu walorow turystyezno-krajobrazowych gminy,

Czesé VII

Wysokos¢ wydatkow w latach 2015 — 2019, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzgdu nieruchomosciami wspélnymi, ktérych gmina jest jednym ze
wspélwlascicieli, a takie wydatki inwestycyjne oraz wplywy z gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.

I. Wysokos¢ wydatkéw w latach 2015- 2019 z podzialem na koszty biezgcej eksploatacii, koszty
remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosdciami wspdlnymi, a takze wydatki inwestycyjne oraz
wplywy z gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy przedstawiono w tabeli 5.

Tabela nr 5
Zestawienie wplywow i wydatkow w latach 2015- 2019
Ziodka wplywow| 2015 2016 2017 2018 2019 Lf‘f‘:zz’;‘c

Wplywy

z gospodarki 226 971 238291 249 668 261016 272 365 1 248 311

mieszkaniowej

Koszt

planowanych 136 000 136 000 136000 136 000 136 000 680 000

remontow




Naklady
inwestycyjne

Koszt
utrzymania
czesci wspolnej

86 290

86 290

86 290

86 290

86 290

86 290

Rosaly 74784 74784 74784 74784| 74784 74 784
eksploatacji

Nadwyzka/niedo

bise -70 103 -58 783 -47 406 -36 058 -24 709 -237 059

Wplywy ze
sprzedazy 9 000 9000 9000 9 000 9000 45 000

mieszkan

Powyzsze zestawienie wskazuje na potrzebe dalszego dofinansowania przez budzet gminy zasobu
mieszkaniowego, co stanowi niezbedny element powstrzymania dalszej dekapitalizacji zasobu
komunalnego.

Czes¢ VI
Okreslenie strategii lokalnej polityki mieszkaniowe;j.

1.

2,

Nalezy niezwlocznie uporzadkowa¢ gospodarke finansowo-administracyjna powstatych
ustawowo 37 wspolnot mieszkaniowych na terenie gminy.

W przypadku braku chetnych na najem lokali uzytkowych dokona¢ zmiany ich sposobu
uzytkowania na lokale mieszkalne lub socjalne.

Gmina winna dazy¢ do wycofywania swojego udzialu z budynkéw wspélnot
mieszkaniowych, w szczegolnosci tam, gdzie pozostaja pojedyncze lokale mieszkalne
bedace jej wlasnoscia. Dla osiggnigeia tego celu Gmina moze skorzysta z uprawniefi
wynikajgcych z art. 21 ust. 4 i 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Uzyskane w ten sposéb wolne lokale
mieszkalne bedg sprzedawane w trybie przetargcowym, a uzyskane $rodki finansowe
przeznaczone zostang na remonty mieszkar.

Najemcom wykazujgcym zadluzenie czynszowe w zajmowanym pelno standardowym
lokalu, gmina moze proponowaé zamiang mieszkania na lokal o obnizonym standardzie,
badZ mniejszej powierzchni uzytkowe;j.

Nalezy realizowa¢ zamiang lokali pomigdzy najemcami z wigkszych na mniejsze oraz
mniejszych na wigksze w przypadkach skladania wnioskéw przez najemcow.

Nalezy rozwazy¢ w przypadku odmowy wykupu lokali w budynkach dwurodzinnych
sprawe przekwaterowania mieszkancow do lokali zamiennych, w celu sprzedazy
nieruchomosei a $rodki pochodzace ze sprzedazy przeznaczyé na budowe nowych lokali
czynszowych,

Nalezy utworzy¢ zasob tymezasowych pomieszezen zgodnie z obowigzujacymi przepisami.
Podjgcie zmian organizacyjnych w zakresie formy prawnej jednostki obstugujacej zasob
mieszkaniowy pozwoli na inne mozliwosei finansowania rozwoju potrzeb mieszkalnych
gminy. Wykorzystujac walory turystyczno-krajobrazowe gmina moze wybudowa¢ budynki
w systemie deweloperskim oraz na zasadzie partnerstwa publiczno-prywatnego. Biorgc pod
uwage drugie rozwigzanie, kredyt na budowe budynku mieszkalnego zaciagngta by spotka
komunalna (spotka buduje budynek mieszkalny z lokalami, ktorych lokatorzy moga je
wykupi¢ w systemie ratalnym splacanym do spotki - stopniowe dochodzenie do whasnogci).



W ten sposob mieszkaficy o niskich dochodach oming glowng przeszkode, jakg jest
uzyskanie kredytu w banku. Budynek zostanie wzniesiony na dzialce stanowigcej wlasnosé
gminy.
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