Projekt

z dnia 10 czerwca 2026 r.
Zatwierdzony przez ........c..ccoceeeenen.

UCHWALA NR ...eeveeeeeenn.
RADY MIEJSKIEJ ZAGOROWA

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Zagoérow
w latach 2026-2030

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 oraz art. 40 ust. 2 pkt. 3 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym
(Dz.U. z2026r1., poz.662) iart.21 ust. 1 pkt11iust. 2 ustawy zdnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r., poz. 725) uchwala sig,
co nastgpuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Zagorow na lata
2026-2030 stanowigcy zatacznik do niniejszej uchwaly.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Gminy Zagdéroéw

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

Przewodniczacy Rady
Miejskiej Zagérowa

Ryszard Sikorski
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Zakacznik do uchwaty nr ....................
Rady Miejskiej Zagérowa

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY
ZAGOROW NA LATA 2026-2030

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r., poz. 725) stanowi formalng podstawe realizacji zadania wlasnego
gminy w zakresie tworzenia warunkdw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty
samorzadowej. Program zawiera zasady tworzenia i wdrazania strategii, ktéra dotyczy gospodarowania
zasobem oraz daje podstawe organowi wykonawczemu gminy do podejmowania bezposrednich i biezacych
decyzji.

Program wprowadza planowana polityke, dotyczaca gminnego zasobu, projektowana na okres pieciu lat,
tj. 2026-2030.

Punktem wyj$cia programu jest uwzglednienie realnych mozliwosci gminy w stosunku do gospodarowania
jej mieszkaniowym zasobem.

Niniejszy program obejmuje nastgpujace zagadnienia:

1) prognoze dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w
poszczegblnych latach;

2) analizg potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkoéw i lokali,
z podziatem na kolejne lata;

3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;

4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

5) sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach;
6) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysokos¢ kosztow 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 nieruchomos$ciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty
inwestycyjne;

8) opis innych dziatan 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.

Rozdzial 1

Prognoza dotyczgca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy w
poszczegolnych latach, z podzialem na socjalne lokale i pozostale lokale mieszkalne.

Lokale mieszkalne w zasobie gminy sg w calo$ci wynajmowane na czas nieoznaczony, jedynie wynajem
socjalnych lokali okresla czas najmu.

W wyniku naturalnego ruchu ludnos$ci gmina odzyskuje $rednio 1 do 2 lokali rocznie.

W latach 2026-2030 nie planuje si¢ budowy ani wykupu mieszkan od innych podmiotoéw i przeksztatcenia
ich na mieszkania komunalne.

Stanowisko takie spowodowane jest brakiem mozliwosci finansowych gminy na budowg mieszkan
komunalnych, wysokimi kosztami utrzymania mieszkan.

Gmina posiada 46 lokali mieszkalnych w 13 budynkach o ogolnej powierzchni 2184,14 m?.

Charakterystyka mieszkaniowego zasobu Gminy Zagorow
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Zestawienie powierzchni uzvtkowej lokali mieszkalnych bedacych w zasobie gminy na Koniec maja
2026

L.p. | Adres Pow. uzytkowa | Liczba mieszkan | Forma zarzadzania
w m? komunalnych
1. ul. Le$na 4A 835,10 14 wspolnota mieszkaniowa
2. ul. Le$na 4B 88,17 2 wspolnota mieszkaniowa
3. ul. Wojska Polskiego 3 173,03 4 komunalne
4. ul. Kosciuszki 16 152,12 3 wspolnota mieszkaniowa
5. ul. Koninska 33 30,69 1 komunalne
6. ul. Kilinskiego 13 59,80 2 wspolnota mieszkaniowa
7. ul. Stupecka 9A 58,00 1 komunalne
8. ul. Przemystowa 3B 36,25 1 komunalne
9. Olesnica 42 192,92 5 komunalne
10. | Kopojno 38 170,86 2 komunalne
11. | Grabina 16 29,90 1 komunalne
12. | Szetlewek 38 120,15 2 komunalne
13. | Szetlewek 38 237,15 8 socjalne
Ogodtem 2184,14 46

Zaso6b mieszkaniowy Gminy Zagoroéw aktualnie zarzadzany jest przez: Referat Inwestycyjno Komunalny
Urzedu Miejskiego w Zagorowie, Firme Administrator, Zarzadzanie i Administracja Nieruchomos$ciami
Jacek Kotodziejczak z Wrzesni oraz w malych wspolnotach cztonkowie Zarzadow Wspdlnot
Mieszkaniowych.

Poza budynkami wielorodzinnymi znajdujacymi si¢ przy ulicy Le$nej oddanymi do uzytku w latach 90-
tych (blok 24 rodzinny w roku 1988, blok 30 rodzinny w roku 1994) jest to substancja bardzo stara
wybudowana w okresie miedzywojennym.

Budynki bgdace w zasobie gminy siggaja swa historig nawet okoto 100 i wigcej lat. Wymagaja ciaglych
biezgcych napraw i konserwacji a w wielu przypadkach kapitalnych remontow.

Rozdzial 1T
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacych ze stanu technicznego budynkow
i lokali, z podzialem na kolejne lata

Potrzeby remontowe budynkow i lokali wehodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy wynikajg z
koniecznosci utrzymania stanu technicznego budynku na poziomie zapewniajagcym bezpieczenstwo ludzi i
mienia w okresie jego uzytkowania. Utrzymanie wlasciwego stanu technicznego budynkow i lokali zgodnie
z przepisami Prawa budowlanego cigzy na wlascicielu lub zarzadcy obiektu.

Prowadzone sg coroczne przeglady techniczne, roboty konserwacyjne i biezace naprawy.

Zakres 1 wielko$ci remontow w obiektach gdzie s3 utworzone wspodlnoty mieszkaniowe ktorych gmina jest
jednym ze wspotwlascicieli okreslany jest raz w roku uchwatami Zarzadu Wspoélnot Mieszkaniowych.

L.p. | Adres Pow. uzytkowa w m?> | Forma zarzadzania Stan techniczny
budynku

1. ul. Lesna 4A 835,10 Wspolnota mieszkaniowa zadowalajacy
2. ul. Lesna 4B 88,17 Wspolnota mieszkaniowa zadowalajacy
3. ul. Wojska Polskiego 3 173,03 komunalne $redni

4. ul. Kosciuszki 16 152,12 Wspolnota mieszkaniowa $redni

5. ul. Koninska 33 30,69 komunalne $redni

6. ul. Kilinskiego 13 59,80 Wspdlnota mieszkaniowa $redni

7. ul. Stupecka 9A 58,00 komunalne zadowalajacy
8 ul. Przemystowa 3B 36,25 komunalne $redni

9. Oles$nica 42 192,92 komunalne $redni

10. | Kopojno 38 170,86 komunalne zadowalajacy
11. | Grabina 16 29,90 komunalne $redni

12. | Szetlewek 38 120,15 komunalne zadowalajacy
13. | Szetlewek 38 237,15 socjalne zadowalajacy
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Ogotem stan techniczny budynkow jest sredni. Z przeprowadzonych przegladow technicznych nie wynika
aby istniato, w ktorymkolwiek z lokali zagrozenie bezpieczenstwa dla zycia mieszkancow.

Planowane s$rodki przeznaczone zostang w szczegolnosci na wymiane badz przebudowe istniejacego
ogrzewania; remont pokry¢ dachowych, wymiane stolarki (okien i drzwi) odnowa elewacji, wymiana
instalacji elektrycznej w budynkach w stanie technicznym zadowalajacym i srednim.

Gmina Zagoréw w miarg mozliwosci finansowych stara¢ si¢ bedzie przeprowadzal biezace remonty
budynkow komunalnych. Drobne naprawy wynikajace nagle, w skutek np. awarii beda przeprowadzane na
biezaco. Natomiast remonty wymagajace duzego naktadu finansowego i czasowego, beda uzaleznione od
zaplanowanych w budzecie Gminy na dany rok $rodkéw finansowych.

WYSOKOSC PLANOWANYCH WYDATKOW W KOLEJNYCH LATACH

Lata 2026 2027 2028 2029 2030
Remonty 589 000,00zt. | 619 000,00zt. 50 000,00zt. 47 000,00zt 45 000,00zt
1 modernizacja

Rozdzial 111
Planowana sprzedaz lokali w latach 2026-2030

Sprzedaz lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Zagéréow odbywac si¢ bedzie na
zasadach okreslonych ustawg o gospodarce nieruchomos$ciami w oparciu o podjete uchwaly Rady Miejskiej
Zagorowa.

Decyzja o sprzedazy bedzie rozwazana po ztozeniu wnioskdéw przez najemcow lokali komunalnych. Gmina
bedzie dazy¢ do sprzedazy lokali tam, gdzie lezy to w interesie gminy i tam gdzie zawiazaty si¢ Wspolnoty
Mieszkaniowe.

Sprzedaz nawet w najbardziej sprzyjajacych warunkach, nie moze obja¢ wszystkich zasobow
mieszkaniowych gminy poniewaz nie jest to w naszym interesie, dlatego decyzja o zbyciu lokali
kazdorazowo jest wnikliwie omawiana i oceniana przez kierownictwo Urzedu oraz radnych Rady Miejskie;j
Zagdrowa.

Lata 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030
Planowana 6 1 1 1 1
sprzedaz lokali

Rozdzial IV
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

Zgodnie z Zarzadzeniem nr 24/2023 Burmistrza Gminy Zagoéréw z dnia 6 kwietnia 2023 r. w sprawie
stawek za lokale mieszkalne na terenie miasta i gminy Zagorow, stawka bazowa czynszu za 1 m?
powierzchni uzytkowej lokalu wynosi 2,50zt Czynsz najmu w zasobie stanowi glowne zrdodio
finansowania kosztoéw utrzymania zasobu.

Stawka bazowa czynszu zapewnia¢ winna pokrycie kosztow ponoszonych na utrzymanie zasobu, w tym
kosztéw administrowania, konserwacji, remontow, kosztow biezacego utrzymania technicznego budynkdéw
oraz kosztoOw utrzymania zieleni.

Stawki czynszu w zasobie mieszkaniowym podlegaja zrdéznicowaniu w zalezno$ci od wyposazenia
technicznego lokalu. Zmiana standardu lokalu dokonana ze $rodkéw gminy powoduje odpowiednig zmiang
czynszu.

Najemca oprocz czynszu zobowigzany jest do uiszczenia optat eksploatacyjnych, tj. oplat za energi¢
elektryczna, energi¢ cieplng, dostawe wody do lokalu z sieci wodociggowej, odbiér odpadow komunalnych
oraz nieczystosci ptynnych.

Zgodnie z ustawa o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego stawke bazowa czynszu za 1m? ustala Burmistrz. Ustalajac stawke czynszu w zasobach
stanowigcych mieszkaniowy zasob gminy organ wykonawczy uwzglednia czynniki podwyzszajace i
obnizajgce warto$¢ uzytkowa lokali komunalnych i tak:
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Czynniki podwyzszajace stawke czynszu:

- zimna woda, kanalizacja +10% stawki bazowe;j
- tazienka, wc +10% stawki bazowej

- centralne ogrzewanie +20% stawki bazowej

Czynniki obnizajace stawke czynszu:
lokal bez zimnej wody - 5% stawki bazowej

Stawka czynszu za socjalny lokal oraz pomieszczenie tymczasowe nie moze przekracza¢ potowy stawki
bazowej i nie maja do niej zastosowania czynniki podwyzszajace ani obnizajace.

Przy kazdorazowej zmianie stawki bazowej czynszu winna by¢ dokonana analiza kosztow ponoszonych
za zarzadzanie i administrowanie gminng substancja mieszkaniows.

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

1. Czynnosci z zakresu zarzadu mieszkaniowym zasobem Gminy w granicach ustalonych przez Burmistrza
zostaly powierzone:

a) Przedsigbiorstwu Obstugi Nieruchomosci: Administrator Jacek Kazmierczak, Wrzesnia

b) Pracownikowi Urzedu Miejskiego — wydzielone stanowisko w Referacie Inwestycyjno Komunalnym —
Inspektor d/s gospodarki mieszkaniowej i zamowien publicznych

2. Zadania z zakresu zarzadu mieszkaniowym zasobem Gminy obejmuja w szczegolnosci:

a) prowadzenie spraw zwiazanych z najmem lokali poprzez zawieranie umdéw najmu, pobieranie czynszu
1 innych optat zwiazanych z najmem lokali i windykacja tych naleznosci.

b) utrzymanie w nalezytym stanie technicznym nieruchomosci oraz urzadzen komunalnych 1 zieleni,

¢) remonty, konserwacj¢ i modernizacje lokali i budynkow,

d) zapewnienie najemcom lokali podstawowych warunkéw mieszkaniowych,

3. Zarzadzanie zasobami komunalnymi odbywa si¢ na podstawie ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o
ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

4. Zarzadcy oraz forma zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy Zagoréw na przestrzeni lat 2026 - 2030 nie ulegnie zmianie.

Rozdzial VI
Zrodia finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2026 — 2030

Zrédlami finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2026-2030 beda:

1) wpltywy z czynszow za lokale mieszkalne i uzytkowe.

2) wplywy ze sprzedazy lokali lub budynkow mieszkalnych

3) dochody wtasne z budzetu gminy

4) inne dochody i $rodki finansowe pozyskane przez gming w ramach dostgpnych programéw i funduszy.

Podstawowym zrodtem finansowania administrowania i remontéw zasobow mieszkaniowych gminy jest
dochod z czynszu, wptywy ze sprzedazy lokali lub budynkéw mieszkalnych oraz dochody wlasne z budzetu
gminy. Nie przewiduje si¢ pozyskiwania srodkéw na utrzymanie i remont lokali mieszkalnych ze zrodet
zewnetrznych w postaci kredytow lub pozyczek. Jedyng alternatywe upatruje si¢ w $rodkach z rzadowego
programu oraz Unii Europejskiej pod warunkiem ukazania si¢ programu ktory bedzie pozwalat na
realizacj¢ tego typu dziatan.

Rozdzial VII
Wysoko$¢ wydatkéw w kolejnych latach z podzialami na koszty

Wysoko$¢ planowanych $rodkow finansowych na utrzymanie mieszkaniowego zasobu gminy w
poszczegblnych latach okresla ponizsza tabela:
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L.p. Lata Przychody Srodki Srodki Razem
finansowania Z CZynSZu z budzetu zewnetrzne
gminy
1 2026 164 000,00z1. 87 000,00zt. 436 000,00zt 687 000,00z1.
2 2027 140 000,00zt 131 000,00zt 436 000,00zt 707 000,00z1.
3 2028 135 000,00zt 0,00zt. 0,00zt. 135 000,00z}
4 2029 130 000,00z1. 0,00zt. 0,00zt. 130 000,00zl.
5 2030 125 000,00z1. 0,00zt. 0,00zt. 125 000,00z1.
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PLANOWANE KOSZTY UTRZYMANIA LOKALI GMINNYCH W LATACH 2026 - 2030

Przewidywane 2026 2027 2028 2029 2030

koszty

Biezgca 90 000,00zt. 82 800,00zt 79 600,00zt 77 400,00zt 74 200,00zt

eksploatacja

Remonty i 589 000,00zt. | 619 000,00z1. 50 000,00zt. 47 000,00zt 45 000,00zt

modernizacja

Zarzad 8 000,00zt 5200,00zt. 5400,00z1. 5 600,00z1. 5 800,00zt.

nieruchomos$ciami

wspoélnymi

Ogolem 687 000,00z1. | 707 000,00zk. | 135 000,00zt | 130 000,00z | 125 000,00z1.
Rozdzial VIII

Dzialania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje¢ gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy

1. Gmina Zagorow w celu racjonalnego gospodarowania zasobem mieszkaniowym podejmowaé bedzie
nastepujace dziatania:

- systematyczna dbato$¢ o istniejacy zasob mieszkaniowy oraz poprawa stanu technicznego lokali
1 budynkow;

- remont lokali przeprowadzany przez lokatorow na ich wniosek, w ramach czg$ciowego zwolnienia z optat
za Czynsz;

- sprawowanie biezacego nadzoru nad terminowos$cig regulowania optat czynszowych oraz poprzez
windykacje zalegtosci.

- sprzedaz lokali w budynkach wspolnot mieszkaniowych na rzecz najemcow,

- podejmowanie dziatan egzekucyjnych, prowadzacych do $ciggniecia zadluzenia lokalu, badz tez
wypowiadania umow najmu;

- wypowiadanie umow najmu réwniez w przypadku podejmowania lub oddawania lokalu do bezptatnego
uzywania bez zgody wynajmujacego;

- wypowiadanie umow najmu lokatorom, ktorym przystuguje tytut prawny do innego lokalu potozonego w
tej samej miejscowosci lub pobliskiej miejscowosci;

2. W celu poprawy wykorzystania i racjonalnej gospodarki mieszkaniowym zasobem Gminy Zagoréw beda
podejmowane dziatania polegajace na:

- zamianach lokali, w tym:

a) zmiana lokali z duzych na mniejsze,

b) zamiana lokali o wysokich kosztach utrzymania, na lokale o nizszych kosztach utrzymania,

¢) zamiana lokali w celu poprawy posiadanych warunkow mieszkaniowych.

3. W okresie 2026-2030 nie przewiduje si¢ zamian lokali w zwigzku z remontami budynkow i lokali
mieszkalnych. Planowane w tym okresie prace remontowe nie wymagaja wykwaterowania mieszkancow a
jedynie odpowiednig koordynacje prac i wspotprace z mieszkancami.

W miarg posiadanych srodkéw oraz mozliwosci skorzystania z dobrych dla gminy programow rzadowych
lub unijnych z zakresu gospodarki mieszkaniowej, przewiduje si¢ rowniez wejscie w takie programy i
fundusze.
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Uzasadnienie
do uchwaty Nr
Rady Miejskiej Zagérowa

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Zagoérow w latach
2026-2030

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz. Uz 2023 r., poz. 725) naklada na gming¢ obowigzek opracowania wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Jest to dokument planistyczny ktory winien
obejmowac okres minimum 5 lat i by¢ pomocny w racjonalnym i efektywnym gospodarowaniu istniejagcym
zasobem mieszkaniowym. Z uwagi na fakt, Zze realizacja polityki mieszkaniowej powierzona zostala
samorzagdom gminnym nalezy bardzo umiej¢tnie i madrze gospodarowac istniejacym zasobem mieszkaniowym,
aby sprosta¢ wymaganiom ustawy oraz zaspokajac¢ potrzeby spolecznosci gminne;j.

Jest to szczegdlnie wazne w sytuacji gdy Gmina dysponuje ograniczonymi $rodkami finansowymi i nie ma
w najblizszej przyszto$ci mozliwosci poprawy warunkéw mieszkaniowych mieszkancow.

Opracowany program przyczyni si¢ do prawidtowego i efektywnego gospodarowania istniejacym zasobem
mieszkaniowym gminy Zagoéréw. Ogolnym jego zatozeniem jest stworzenie warunkow do optymalnego
wykorzystania istniejgcych zasobdéw mieszkaniowych.

Przewodniczacy Rady Miejskiej Zagorowa

Ryszard Sikorski
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