Zatgeznik do Uchwaty Nr ... .. /2017
Rady Gminy Leszno z dnia ....... 2017 r.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM
ZASOBEM GMINY LESZNO NA LATA 2017 —-2022

L Wprowadzenie
§1

1. Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Leszno
obejmuje lata 2017 — 2022 i okresla podstawowe kierunki dziatania Gminy Leszno
w gospodarowaniu zasobem mieszkaniowym. Opracowanie przedmiotowego
dokumentu wynika z obowigzku, ktéry natozyta ustawa z dnia 21 czerwea 2001 r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego. Zgodnie z art. 4 ust. 1 wymienionej wyzej ustawy tworzenie warunkéw do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej nalezy do
podstawowych zadain wilasnych gminy. Gmina zaspokaja potrzeby mieszkaniowe
gospodarstw o niskich dochodach poprzez zapewnienie im lokalu.

2. Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Leszno na lata
2017 - 2022 okresla w szczegdlnosci;

1) prognoze dotyczacg wielkosei oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w latach 2017 — 2022, z podzialem na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne,

2) analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkow 1 lokali,

3) planowang sprzedaz lokali w latach 2017 — 2022,

4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obniZania i podwyzszania czynszu,

5) sposéb i zasady zarzgdzamia lokalami 1 budynkami wchodzgcymi w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w latach 2017 - 2022,

6) zrodia finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2017 — 2022,

7) wysokos¢ wydatkow w latach 2017 — 2022,

8) opis innych dzialah majgeych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

3. Dla opracowania programu przyjeto wielkodé zasobu mieszkaniowego Gminy Leszno
wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2016 roku.

§2
Ilekro¢ w uchwale jest mowa o:

1) programic — nalezy przez to rozumie¢ wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Leszno na lata 2017-2022, okreslony
w ninigjszej uchwale;

2) mieszkaniowym zasobie gminy — nalezy przez to rozumie¢ lokale mieszkalne
i socjalne stanowiace wlasnosé Gminy Leszno;

3) ustawie o ochronie praw lokatoréw — nalezy przez to rozumie¢ ustaw¢ z dnia 21

czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (1j. Dz. U, 22016 1, poz. 446 z pdzn. zm.).




IL Prognoza dotyczaca wielkoSei oraz stanu technicznego zasobu
mieszkaniowege w latach 2017 — 2022 z pedzialem na lokale socjalne
i pozostale lokale mieszkalne

§3
1. Mieszkaniowy zas6b Gminy Leszno tworza lokale mieszkalne polozone
w budynkach stanowiacych wytacznie wlasnosé gminy, ktére zarzgdzane sg przez Urzad
Gminy w Lesznie oraz lokale potozone w budynkach wspolnot mieszkaniowych. Stan
zasobdéw mieszkaniowych Gminy Leszno wg form wlasnodcei (stan na 31 grudnia 2016
roku):
Lp. Forma wlasnosci Liczba budynkdw Liczba lokali
mieszkalnych
1. [Budynki stanowigce w catosci wlasnosd 14 47
Gminy Leszno
2. Budynki stanowigce wspoOiwlasnosd 6 7
ominy 1 innych o0sdb (wspdlnoty]
mieszkaniowe)

2. Stan zasobow mieszkaniowych Gminy Leszno obejmuje nastepujgce lokale (stan na 31

grudnia 2016 roku):
Lp.|Adres Lokale Powierzchnia tacznie
mieszkalnelsocjalne [pomieszczenia |mieszkalnefsocjalne jpomieszezenia
tymczasowe tymczasowe

1. [Gawartowa Wola 32 4 - - 144,50 - -

2. |Leszno, ul. Blonska 59 1 - - 63,10 - -
A m. 16

3. ILeszno, ul. Blofiska 69 6 - - 256,88 - -

4. {Leszno, ul. Bioniska 71 2 - - 100,18 - -

5. Leszno, ul. Blonska - 1 - - 13,40 -
71A

6. Leszno, ul. Biofiska 73 2 - - 81,17 - -

7. dLeszno, ul Fabryczna | - - 71,65 - -
3A m. 8

8. [Leszno, ul. Fabryczna i - - 71,15 - -
1lm !

9. [Leszno, ul. Inzynierskal 12 - - 290,23 - -
3

10. [Leszno, ul. Lesna 13 1 - - 60 - -

11.|Leszno, ul. Szkolna 10 1 - 44,30 - -

12. [Szymandwek - 2 - - 36,5 -

13. [Zaborowek, ] - - 28,20 - -
ul. Stoleczna 224 m. 2

14, [Zaborow, 1 - - 19,60 - -
ul. Kujawskiego 7

15. [Zaborow, ul. Leéna 2 2 - - 85,50 - -

16. Zaborow, ul. Ledna 33 5 - - 179,02 - -

17.Zaborow, ul. Lesna 35 7 - - 437,50 - -




1.

18. [Zaborow, ul. Lesna 39 2 - - 50,52 -
19. [Zaborow, 1 - - 22,50 - -
ul. Poludniowa 10 ‘
2. [Zaboréw, ul. Stoleczna l - - 40 - -
153
Razem 48 6 - T
§4

W latach 2017-2022 wielko$¢ zasobu moze ulegaé zmianie w szczegdlnosci poprzez:

1) przekazanie nieodplatnie na rzecz gminy lokali w drodze decyzji Wojewody
z zasobdw panstwowych przedsigbiorstw oraz Skarbu Panstwa,

2} przekazanie nieodplatnie na rzecz gminy lokali przez osoby fizyczne i prawne,

3) wybudowanie lokali przez gming badZz ich uzyskanie w drodze adaptacji lub
przebudowy innych pomieszczen,

4) nadbudowe, przebudowe lub rozbudoweg pomieszczen niemieszkalnych,

5) nabycie odptatne lokalu,

6) zbycie lokalu,

7) zmiana statusu lokali mieszkalnych na socjalne,

8) zmiana przeznaczenia lokalu mieszkalnego na cele niezbgdne do realizacji zadan
Gminy Leszno.

Zasadniczym problemem jest niewystarczajgca liczba lokali socjalnych niezbedna do

ptynnego dostarczania takich mieszkan zaréwno z tytulu niezaspokojonych potrzeb

mieszkaniowych osobom posiadajgcym bardzo niskie dochody, jak rdwniez osobom

uprawnionym do przydziatu takiego lokalu na mocy orzeczonych wyrokéw

eksmisyjnych, czy osobom opuszczajacym zaklad karny. Majgc na uwadze deficyt

lokali socjalnych gmina podejmie rozne dziatania majace na celu realizacjg

uregulowan ustawowych.

Przyjmuje si¢ prognoz¢ wiclkosci zasobu mieszkaniowego w latach 2017 — 2022

z podziatem na lokale wynajmowane jako socjalne i pozostate lokale mieszkalne:

Lata
Lp. | Wyszczegdlnienie | 2017 2018 2019 2020 2021 2022
szt szt. SZt. szt. szt, szt
1. Lokale socjalne 7 8 9 10 11 12
2. [.okale mieszkalne 48 47 46 45 44 43
3. Lokale ogdlem 55 55 55 55 55 55

Prognozowane wielkoéei majg charakter szacunkowy i mogg odbiegac od zaistniatych
w rzeczywistosci. Zmniejszajaca si¢ wielko§¢ stanu lokali mieszkalnych
uwarunkowana jest sprzedazg lokali we wspdlnotach mieszkaniowych, Gmina bedzie
starala si¢ rowniez pozyskaé nowe lokale socjalne.

§5
Ustala sig, ze lokale mieszkalne w miejscowosdci Szymanédwek i Leszno ul. Blonska 71
A stanowi¢ bedg lokale socjalne.




§6

1. Stan techniczny budynkéw nalezacych do zasoboéw Gminy Leszno jest uzalezniony od
wieku budynku, ich utrzymania oraz przeprowadzanych w przeszlosci remontéw.
Aktualnie znaczna cze$é budynkéw wymaga remontdw i modernizacji ze wzgledu na
ogdlny stan techniczny i konieczno$é dostosowania do aktualnie obowigzujgcych
przepisow budowlanych. Remonty budynkéw bedg przeprowadzane w ramach
posiadanych $rodkéw. Priorytetowy cel remontdéw i modernizacji to zapewnienie
bezpieczenstwa lokatorom. Podejmowane remonty beda mialy na celu zapewni
utrzymanie zasobu mieszkaniowego na zadawalajacym poziomie technicznym
gwarantujacym:

a) sprawng instalacje elektryczna,

b) sprawng instalacje gazows,

¢) sprawng instalacj¢ odgromowa,

d) sprawna instalacje wodno — kanalizacyjna,

¢) stan konstrukcji budynkdéw zapewniajacy bezpieczenstwo,

f) szczelnos¢ pokrycia dachowego,

g) sprawne przewody dymowe, spalinowe, wentylacyjne.

2. Dokonywane remonty beds mialy na celu doprowadzi¢ do poprawy stanu
technicznego budynkéw, ktory bedzie w kolejnych latach ulegat polepszeniu.
Przyjmuje si¢ prognoze stanu technicznego budynkéw gminnego zasobu
mieszkaniowego w latach 2017 —2022:

Lata Stan techniczny budynkéw mieszkalnych
zadawalajacy (szt.) niezadawalajgcy (szt.)
2017 9 5
2018 10 4
2019 11 3
2020 12 2
2021 13 1
2022 14 0
III. Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji stanu technicznego

budynkoéw i lokali

§7

W latach 2017-2022 prowadzone bgdg biezgce naprawy oraz remonty i modernizacje
budynkéw mieszkalnych celem polepszenia ich stanu technicznego oraz warunkow
mieszkaniowych lokatoréw. Decyzje w sprawie remontow oraz modernizacji budynkow
mieszkalnych bedg podejmowane przez Wéjta Gminy Leszno w granicach Srodkow
okreslonych corocznie w budzecie gminy. Potrzeby remontowe budynkoéw i lokali bedg
wynikaly z koniecznosci :

1y

2)

3)

utrzymania stanu technicznego na poziomie zapewniajacym bezpieczenstwo ludzi
i mienia,

zapewnienia uzytkowania budynku i znajdujacych si¢ w nim pomieszczen oraz
urzgdzen zwigzanych z budynkiem zgodnie z przeznaczeniem,

utrzymania wymaganego stanu estetycznego budynku,




§8

Priorytetem przy realizacji inwestycji 1 remontdéw budynkéow mieszkalnych bedzie
w pierwszej kolejnodci usuwanic stanéw awaryjnych w budynkach zagrazajacych
bezpieczenstwu mieszkancow oraz konstrukeji technicznej budynkow, a w dalszej kolejnosci
dzialan podnoszacych standard zamieszkania (modernizacja budynkéw), Zakres oraz
kolejnos$¢ remontéw i modernizacji ustala Wojt Gminy Leszno po zapoznaniu si¢ ze
zgloszeniami od lokatoréw oraz od pracownikéw Urzedu Gminy. Podstawe do planow
remontéw 1 modernizacji stanowi¢ beda:

1)

2)
3)

Iv.

wyniki okresowych przegladéow budynkow, instalacji elektrycznej i odgromowe,
elementy  konstrukcyjne  obiektdéw  urzadzen grzewczo -  kominowych
i wentylacyjnych,

remonty lokali zwolnionych w drodze naturalnego ruchu mieszkancow,

niezbedne remonty w lokalach zajetych przez najemcow.

Zasady polityki czynszowej oraz warunki obniZzania i podwyzszania czynszu

§9

Ustala si¢ nastgpujgce rodzaje czynszow:

)
2)

PO

za lokale mieszkalne,

za lokale socjalne

§10
Stawke bazowa czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego
nalezacych do mieszkaniowego zasobu gminy ustala w drodze zarzadzenia Wojt
Gminy Leszno, zgodnie z zasadami okreslonymi w niniejszym programie oraz ustawa.
Stawka czynszu za 1m* powierzchni uzytkowej lokalu z zasobu mieszkaniowego
gminy obejmuje stawke bazowg podwyzszona o czynniki podwyzszajace wartosé
uzytkowa lokalu,
Stawka czynszu za lokal socjalny bedzie wynosita polowe stawki najnizszego czynszu
w gminnym zasobie mieszkaniowym.
Czynniki podwyzszajgce stawke bazowa czynszu nie dotycza czynszu za lokale
socjalne.

§11
Podwyzszanie czynszu nie moze by¢ dokonywane czgsciej niz co 6 miesigey.
Podwyzszenie czynszu moze nastgpi¢ z uwzglednieniem nastepujacych czynnikéw
i ich wysokoéci:
1) kanalizacja -WC - powoduje zwickszenie stawki bazowej o 15%
2) gaz - powoduje zwickszenie stawki bazowej 0 15%
3) CO - powoduje zwigkszenie stawki bazowe) o 15%
4) WC - powoduje zwigkszenie stawki bazowej 0 15%
5) fazienka - powoduje zwickszenie stawki bazowe) o 15%
6) korzystna lokalizacja - powoduje zwigkszenie stawki bazowej o 15%
Obnizenie czynszu moze nastgpi¢ z uwzglednieniem nastepujgcych czynnikoéw i ich
wysokogei:
1) wspélne WC — powoduje obnizke stawki bazowej o 10%
Termin wypowiedzenia wysokosci czynszu za uZzywanie lokalu moze nastgpié
najpozniej na miesige naprzod na koniec miesigea kalendarzowego.
Wypowiedzenie wysokosci czynszu pod rygorem niewaznosci dokonuje sie na pismie.




12
I. Najemca oprécz czynszu jest ogowiqzany do uiszczania oplat zwigzanych
z eksploatacjg mieszkania niezaleznych od whasciciela tj. oplat za dostawg do lokalu
energii, wody oraz odbidr Sciekdow i odpaddéw stalych.
2. Zasady, termin platnodci jak t sposdb rozliczenia optat wymienionych w ust. 1 okresla
zarzadca danej nieruchomosci.

§13
Polityka czynszowa Gminy Leszno w latach 2017 — 2022 powinna zmierza¢ do zapewnienia
samowystarczalnosci  finansowej  gospodarki  mieszkaniowej. Nalezy dgzy¢ do
zminimalizowania doplaty z budzetu gminy do utrzymani zasobu mieszkaniowego

V. Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2017 — 2022

§ 14
Lokale mieszkalne tworzgce mieszkaniowy zaséb Gminy Leszno, z wylaczeniem lokali
socjalnych, tymczasowych oraz lokali oddanych w najem na rzecz nauczycieli z ktorymi
zawarto umowy na okres zwigzany ze stosunkiem pracy, moga by¢ sprzedawane na wniosek
najemcy za zgoda Rady Gminy Leszno, z uwzglednieniem przystugujgcego najemcy
pierwszenstwa do wykupu wynajmowanego lokalu,

§ 15
Sprzedaz lokali mieszkalnych wchodzaeych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Leszno
odbywa¢é sie bedzie w oparciu 0 obowiazujace przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami oraz wedlug zasad okreslonych odrgbnymi uchwatami Rady
Gminy Leszno.

§ 16
Gmina bedzie dgzy¢ do posiadania takich zasobéw mieszkaniowych, ktore zabezpiecza¢ bgda
niezbedng ilo$é lokali socjalnych i lokali przeznaczonych do wynajmowania zgodnie
z zasadami okreslonymi w programie. Nalezy dazy¢ do zbywania pojedynczych mieszkan,
ktére gmina posiada we wspdlnotach mieszkaniowych, gdzie udziaty gminy sg niewielkie,

V1.  Sposéb i zasady zarzadzania lokalami
§17
1. Zarzgdzanie lokalami i budynkami wchodzacymi w skiad mieszkaniowego zasobu

Gminy Leszno powierza si¢ Wojtowi Gminy Leszno.
2. Gmina z uwagi na ograniczono$¢ §rodkdéw na rozwéj budownictwa mieszkaniowego

nie przewiduje zmian w sposobie zarzadzania lokalami.

VII. Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2017 — 2022 oraz
wysoko$¢ wydatkow
§18

1. Zrédtem finansowania gospodarki mieszkaniowej gminy bedg $rodki stanowigee
wplywy z czynszéw z tytutu najmu lokali mieszkalnych oraz érodki wydzielone na ten
cel w budzecie Gminy Leszno.

2. Wysokos¢ wydatkéw na remonty i zadania inwestycyjne zwigzane z zasobem
mieszkaniowym bedg okreslane corocznie w uchwale budzetowej.

3. Na wydatki w zakresie utrzymania zasobu mieszkaniowego skladajg sig




1) koszty biezgcej eksploatacji, w tym:
a) koszty utrzymania w nalezytym stanie sanitarno — porzadkowym budynkow
i ich otoczenia oraz pomieszczen przeznaczonych do wspolnego uzytku
mieszkancodw
b) koszty utrzymania terenéw zielonych
¢) koszty utrzymania posesji w okresie zimowym
d) koszty utrzymania w stanie gotowosci urzadzen przeciwpozarowych
budynkow
e) koszty wymaganych przepisami prawa przegladow technicznych budynkow
lokali i instalacji
f) optata za ogrzewanie budynkow
g) oplata za odprowadzanie Sciekow
2) Koszty remontéw w tym
a) koszty konserwacji i usuwania awarii urzagdzen wyposazenia technicznego
b) koszty remontéw biezgcych budynkow lokali pomieszezen wspélnego uzytku i
urzadzen techniczaych
c) koszty naprawy przytaczy sieciowych
d) koszy zabezpieczenia budynku w przypadku wystapienia klgski zywiotowej i
zdarzen losowych
e) wplaty na fundusz remontowy do wspdlnot mieszkaniowych
3) Koszty remontéw kapitalnych i modernizacji tj. wydatki inwestycyjne

VIII. Opis dzialai majgcych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje

gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy,

§19

Celem programu jest ogélna poprawa warunkéow zamieszkiwania lokalnej spolecznosel.
Gtéwnym $rodkiem do realizacji tego celu sg remonty i modemizacje istniejacego zasobu

mieszkaniowego gminy.

1y
2)

3)

4)
5)
6)
7

8)

zapewnienie regularnego 1 terminowego otrzymania naleznosci z tytulu czynszu
sprawowanie biezgcego nadzoru nad terminowoscig regulowania optat czynszowych
oraz windykacja naleznogci '

weryfikacja uméw najmu i wypowiedzenie umoéw najemcom ktdrzy majg zaspokojone
potrzeby mieszkaniowe poza zasobem gminy tj. jezeli najemca nie zamieszkuje w
lokalu dhuzej niz 12 miesiecy albo przystuguje mu tytut do innego lokalu w tej same;j
miejscowodci lub pobliskiej pod warunkiem, Ze -speinia on warunki dla lokalu
zamiennego

wypowiadanie umow z innych przyczyn niz zostaty okreslone w ustawie
umozliwianie zamian mieszkan pomiedzy najemcami lokali komunalnych
przeznaczenie w drodze adaptacji na mieszkania lokale i budynki stanowigce wlasnosé
gminy

zaangazowanie mieszkafcow we whasciwie utrzymanie porzadku i stan technicznego
w zajmowanych lokalach i na klatkach schodowych

poprawa standardu lokali mieszkalnych




9) dazenie do sprzedazy lokali znajdujacych si¢ w budynkach wspoélnot mieszkaniowych
z udziatem gminy

IX. Zakonczenie
§ 20
W wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Leszno na lata
2017-2022 prawa lokatoréw wynikajgce z ustawy zostaly uwzglednione. Szereg zadan
nalozonych na gmine przedmiotows ustawa jest trudne do realizacji z uwagi na brak $rodkéw
finansowych na rozwdj komunalnego budownictwa mieszkaniowego i tym samym
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych wszystkich rodzin wnioskujacych o przydzial
mieszkania.




