Druk nr 202
Uchwata Nr

Rady Miejskiej Rydzyny z dnia 28 grudnia 2020 roku
w sprawie Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Rydzyna na
lata 2021 - 2025.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (Dz.U. z
2020r., poz. 713 z pdin. zm.), w zwigzku z art. 21 ust. 1 pkt 1 oraz ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz.U. z 2020r., poz. 611), Rada Miejska Gminy Rydzyna uchwala, co nastepuje:

§1.

Uchwala sie Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Rydzyna na lata
2021-2025, ktorego tresé stanowi zatgcznik do niniejszej uchwaty.

§2.
Wykonanie uchwaty powierza sie Burmistrzowi Miasta i Gminy Rydzyna.
§ 3.

Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Wielkopolskiego.



Zatgcznik do Uchwaty nr ... Rady Miejskiej Rydzyny z dnia 28 grudnia 2020 roku

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM

GMINY RYDZYNA NA LATA 2021-2025

WPROWADZENIE

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Rydzyna na lata 2021 — 2025

jest dokumentem strategicznym, okreslajgcym zasady oraz cele prowadzonej przez Gmine polityki
mieszkaniowe;.

Gmina Rydzyna posiada i tworzy mieszkaniowy zasdb w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
lokalnej wspdélnoty samorzadowe;j.

Gmina Rydzyna przyjmuje nastepujace priorytety w gospodarowaniu lokalami i budynkami
wchodzgcymi w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Rydzyna:

1)

2)

3)

b)

4)

5)

dazenie do optymalnego wykorzystania mieszkaniowego zasobu Gminy poprzez zmniejszenie
liczby niezagospodarowanych lokali mieszkalnych,

uefektywnienie dotychczas stosowanych oraz wprowadzenie nowych instrumentow
stuzacych skutecznemu egzekwowaniu naleznosci z tytutu korzystania z lokali mieszkalnych i
minimalizowaniu zadtuzen,

skuteczng poprawe stanu technicznego lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad zasobu w
szczegoblnosci poprzez:

planowanie i realizacje koniecznych remontéw,

zmiane sposobu ogrzewania opartego na paliwach statych na inne systemy grzewcze w celu
ograniczenia zanieczyszczenia powietrza i poprawy efektywnosci energetycznej,
racjonalizacja wynajmu gminnych lokali mieszkalnych w ramach rozwigzan stuzacych
dostosowaniu wielkosci wynajmowanych lokali do potrzeb i mozliwosci najemcéw,
optymalizacji struktury wtasnosciowej budynkéw z lokalami wchodzacych w skfad
mieszkaniowego zasobu Gminy Rydzyna w celu zmniejszenia kosztéw utrzymania zasobu.



Dziat I.

Okreslenie wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Rydzyna w
poszczegdinych latach

Rozdziat 1
Wielkos¢ zasobu mieszkaniowego

§ 1.1 Zaséb mieszkaniowy Gminy Rydzyna wedtug stanu stanu na dzien 31 grudnia 2019 roku wynosi
96 lokali mieszkalnych o tagcznej powierzchni 4 663,40 m?, w tym:

1) 75 lokali mieszkalnych w 24 budynkach bedacych w 100% wtasnoscig gminy,
2) 21 lokali mieszkalnych w 10 budynkach nalezgcych do 8 wspdlnot mieszkaniowych.

= |okale komunalne (mieszkalne) w budynkach 100% gminnych

= |okale komunalne (mieszkalne) w budynkach wspdélnotowych

Wykres 1 - Wielko$¢ zasobu mieszkaniowego Gminy Rydzyna na dzierl 31 grudnia 2019 roku.

2. Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2019 roku Gmina Rydzyna dysponuje dwoma lokalami
mieszkalnymi spetniajgcymi walory lokalu przewidzianego do najmu socjalnego lokalu.

3. Przewiduje sie zmiane wielkos$ci zasobu mieszkaniowego Gminy Rydzyna w poszczegdlnych latach
obowigzywania niniejszego programu polegajagca na spadku liczby mieszkan wynikajacg z
intensyfikacji sprzedazy lokali mieszkalnych.

4. Stosownie do mozliwosci finansowych Gminy podejmowane beda dziatania zmierzajgce do
pozyskania lokali mieszkalnych przez remont lub rewitalizacje istniejgcego lub pozyskanego zasobu.



Rozdziat 2
Stan techniczny zasobu mieszkaniowego

§ 2.1. Stan techniczny zasobu mieszkaniowego okresla sie na podstawie okresowych kontroli
wykonywanych przez uprawniony podmiot zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku —
Prawo budowlane.

Znajomos$¢ stanu technicznego zasobu i systematyczne szacowanie stopnia zuzycia budynkow
pozwala racjonalnie planowac¢ remonty biezgce i kapitalne praz prawidtowo zarzadzac substancja
mieszkaniowa.

2. Stan techniczny zasobu mieszkaniowego przedstawia ponizsza tabela.

Stan Budynki gminne Budynki wspdlnot mieszkaniowych
techniczny liczba Udziat % w liczba Udziat % w zasobie
zasobie
bardzo dobry 1 4,17 2 20
dobry 10 41,66 2 20
$redni 12 50,00 5 50
2ty 1 4,17 1 10
OGOLEM 24 100 10 100

Dwa budynki potozone w Rydzynie przy ulicy Wolnosci 4 oraz przy Placu Zamkowym 6 wymagaja
kapitalnego remontu. Obiekty te sg wpisane do rejestru zabytkdw, co wigze sie z ponoszeniem
naktadéw finansowych w podwyzszonej wysokosci. Pozostate budynki wymagajg inwestycji w
zakresie remontéw majacych na celu uzyskania jak najlepszego stanu technicznego budynkdéw.

3. Wykaz budynkoéw okreslajgcy czas ich powstania prezentuje ponizsza tabela:

Lp. | Potozenie budynku Czas powstania

1 Rydzyna, ul. Zamkowa 1 XVHI/XIX w.

2 Rydzyna, ul. Zamkowa 1la XVI/XIX w.

3 Rydzyna, ul. Zamkowa 2 (budynek szkoty | 1900r.
podstawowej)

4 Rydzyna, ul. Rynek 14 XVII w.

5 Rydzyna, ul. Rynek 14A XVII w.

6 Rydzyna, ul. Wolnosci 1 XVII w.

7 Rydzyna, ul. Wolnosci 4 XVHI/XIX w.

8 Rydzyna, ul. Wolnosci 4A XVHI/IXI w.

9 Rydzyna, ul. Mickiewicza 2 1 ¢éw. XX w.

10 | Rydzyna, ul. Mickiewicza 2A XVIIE = XIX w.

11 | Rydzyna, ul. Koscielna 5 XVIIE = XIX w.

12 | Rydzyna, ul. Rzeczypospolitej 6 2 pot. XIX w.

13 | Rydzyna, ul. Rzeczypospolitej 7 1937 —1938r.

14 | Rydzyna, ul. Konstytucji 3 Maja 17 1 ¢éw. XX w.

15 | Rydzyna, ul. Kosciuszki 3 k. XIX w.

16 | Rydzyna, ul. KoSciuszki 23 1911r.

17 | Rydzyna, ul. Kosciuszki 54 | pot. XX w.

18 | Rydzyna, ul. Leszczynskiego 1 XIX w.




19 | Rydzyna, ul. Leszczynskiego 2 XIX w.

20 | Rydzyna, ul. Sfowackiego 3 4 ¢w. XIX w.

21 | Rydzyna, ul. Sfowackiego 5 XVII/ XIX w.

22 | Rydzyna, Pl. Zamkowy 6 1779r.

23 | Rydzyna, ul. Komisji Edukacji Narodowej | ok. 1970 r. XX w.
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24 | Ktoda 51 k. XIX w.

25 | Tarnowa taka 79 k. XIX w.

26 | Rojeczyn1 XX w.

27 | Kaczkowo 37 pocz. XX w.

28 | Pomykowo 3 pocz. XX w.

29 | Nowa Wies 61 1930r.

30 | Dagbcze 39 pocz. XX w.

31 | Dabcze 39B 1983r.

32 | Dabcze 72 pot. XX w.

33 | Jabtonna 6 1 ¢éw. XX w.

34 | Jabtonna 32 pocz. XX w.

4. Z ogdlnej liczby 96 lokali mieszkalnych zasobu gminnego, 96 lokali wyposazonych jest w instalacje
elektryczng i wodng, 69 lokali podtgczonych jest do kanalizacji, 12 lokali posiada gaz sieciowy. 39
lokali posiada ogrzewanie centralne, zas 57 lokali mieszkalnych ogrzewanych jest piecami kaflowymi.
Jeden lokal mieszkalny nie posiada wezta sanitarnego w obrebie lokalu mieszkalnego.

5. W latach 2021 - 2025 stosownie do mozliwosci finansowych gminy, prowadzone bedg remonty,
modernizacje budynkéw mieszkalnych 100% gminnych w celu polepszenia ich stanu technicznego
oraz warunkéw mieszkaniowych lokatorow. Za cel priorytetowy przy realizacji inwestycji i remontéw
bedzie usuwanie standéw awaryjnych zagrazajacych bezpieczedstwu mieszkancédw oraz konstrukcji
technicznej budynkow, zmiana sposobu ogrzewania opartego dotychczas na paliwach statych w celu
ograniczenia zanieczyszczenia powietrza i poprawy efektywnosci energetycznej. W dalszej
perspektywie podejmowane bedg dziatania podnoszgce standard zamieszkiwania.

Nadto gmina stosownie do posiadanych udziatéw partycypuje w remontach i modernizacji
budynkdw, w ktérych funkcjonujg wspdlnoty mieszkaniowe.

Dziat Il.

Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i
lokali, z podziatem na kolejne lata.

Rozdziat 1.
Analiza potrzeb mieszkaniowych

§ 3.1. Gmina podejmuje dziatania zmierzajgce do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych cztonkéw
wspdlnoty samorzgdowej. Do dziatan nalezg przede wszystkim:

1) Zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych osiggajgcych niskie dochody:
a) w przypadku oséb ubiegajgcych sie o najem socjalny lokalu,
b) w sytuacji mieszkan do remontu na koszt przysztego najemcy;



2) realizacja wyrokéw sadowych, w ktorych sad orzekt o uprawnieniu do zawarcia umowy
najmu socjalnego lokalu.

2. Wypetniajgc norme zawartg w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatordow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego tworzenia zasobu tymczasowych
pomieszczen, Gmina Rydzyna bedzie zmierzata do wspétpracy z podmiotami prywatnymi w zakresie
najmu pomieszczen celem przeznaczenia ich na realizacje wyrokéw eksmisyjnych przyznajgcych
pozwanym uprawnienie do pomieszczenia tymczasowego. Powyzisze nastepowato bedzie w
przypadku braku wystarczajgcych mozliwosci po stronie gminy.

3. Na dzien podjecia uchwaty o przydziat lokalu mieszkalnego ubiegato sie 19 wnioskodawcéw
(dotyczy réwniez wnioskow ztozonych w latach poprzednich).

Rozdziat 2
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji

§ 4.1. Potrzeby w zakresie remontéow budynkéw mieszkalnych i lokali mieszkalnych nalezgcych do
mieszkaniowego zasobu Gminy Rydzyna okreslane sg na podstawie stanu technicznego budynkéw
wynikajacych z przeglagdéw technicznych prowadzonych w oparciu o regulacje ustawy z dnia 7 lipca
1994 roku — Prawo budowlane, a takze opinii, wizji lokalnych czy nakazéw. Priorytetowy charakter
majg potrzeby remontowe w zakresie eliminacji zagrozenia bezpieczenstwa oséb uzytkujacych
obiekty i osdb trzecich, zabezpieczenia przeciwpozarowego budynkéw, czynnosci podnoszacych
energooszczednosé budynkéw mieszkalnych i majgcych na celu zmiane ogrzewania na niskoemisyjne,
wytgczenia z uzytkowania obiektdw, ktérych kompleksowy remont jest niezasadny ekonomicznie.

2. Czynnikami wptywajacymi na stan techniczny budynkéw stanowigcych wtasnosé¢ Gminy jest wiek,
ogoblna kondycja budynku i koniecznos¢ dostosowania do aktualnie obowigzujgcych przepiséw
techniczno- budowlanych.

Dziatania remontowe wymagajg robét odpowiednich do stopnia zuzycia, wartosci historycznej i
zabytkowej, a takze przewidywanego okresu eksploatacji budynku.

Prace remontowe realizowane sg stosownie do mozliwosci finansowych Gminy, ktére nie pokrywaja
w petni istniejgcych w tym zakresie realnych potrzeb.

3. Plan remontéw na lata 2021 — 2025 przyjmuje za celowe uzyskanie poprawy stanu technicznego
zasobu mieszkaniowego przy zatozeniu pierwszenstwa tych robét, ktére usuwajg stan zagrozenia, od
ktérych zalezy bezpieczenstwo mieszkarncow.

4. Wydatki planowane na remonty i inwestycje zasobu komunalnego prezentuje ponizsza tabela.
Dopuszcza sie mozliwos¢ zmian wysokosci przewidywanych wydatkéw w poszczegdlnych latach
uzalezniong od mozliwosci finansowych gminy lub uzyskania srodkéw ze zrédet dodatkowych.

Lp. Zakres 2021 2022 2023 2024 2025
rzeczowy/prognozowana
wartos$¢ prac w tys. zt

1. Koszty remontow i 206 176 171 161 161
modernizacji

11 Roboty dekarskie 150 120 120 120 120

1.2 Prace tynkarsko-malarskie 15 15 15 10 10

13 Prace stolarskie (wymiana drzwi, okien, 35 35 30 25 25




balustrad, itp.)
14 Prace zdunskie (naprawa, konserwacja 6 6 6 6 6
piecow kaflowych)
2. Koszty biezgcej eksploatacji 33 33,4 34 32,6 33,5
2.1 Roboty rézne (awarie) 5 5 5 5 5
2.2 Naprawa i konserwacja instalacji 10 10 10 8 8
wodno — kanalizacyjnej

2.3 Naprawa, konserwacja i wymiana 12 12,4 13 13,6 14,5
instalacji elektrycznej

2.4 Dokumentacje, ekspertyzy, przeglady 4 4 4 4 4
techniczne

2.5 Inne 2 2 2 2 2

3. Koszty zarzadu 19 19 19 19 19

nieruchomosciami wspdélnymi

13 RAZEM 258 | 228,4 224 | 212,6 | 213,5

Dziat Ill.

Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach.
Rozdziat 1
Sprzedaz mieszkan komunalnych

§ 5.1. Sprzedaz mieszkan z zasobu mieszkain komunalnych odbywa sie na zasadach okreslonych
przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami oraz ustawy z dnia
24 czerwca 1994 roku o witasnosci lokali. Szczegétowe zasady okresla wtasciwa uchwata Rady
Miejskiej Rydzyny.

2. W przypadku przeznaczenia lokalu mieszkalnego do sprzedazy pierwszenstwo w ich nabyciu
przystuguje najemcom lokali, z ktérymi umowy zawarte zostaty na czas nieoznaczony. Sprzedaz
nastepuje wowczas w trybie bezprzetargowym.

3. Wyrazenie przez najemce woli nabycia lokalu mieszkalnego nie powoduje powstania roszczenia o
sprzedaz lokalu mieszkalnego.

4. Przedmiotem sprzedazy na warunkach i za cene ustalong w trybie przetargowym mogg by¢ lokale
mieszkalne wole od zasiedlenia, jezeli jest to gospodarczo i ekonomicznie uzasadnione.

Rozdziat 2.
Prognozowana sprzedaz mieszkan.

§ 6.1. Prognozuje sie, ze w latach obowigzywania niniejszego programu do sprzedazy zostang
przeznaczone 26 mieszkan o fgcznej powierzchni 1179,50 m?, z czego 24 mieszkania w trybie
bezprzetargowym na rzecz gtdwnych najemcéw i 2 lokale mieszkalne w trybie przetargu
nieorganicznego.

2. Planowang sprzedaz lokali mieszkalnych obrazuje ponizsza tabela:

Lp. | Wyszczegdlnienie Pow. uizytkowa w | llos$¢ lokali
m2
1 Rydzyna, ul. Kosciuszki 54 80,00 2




2 Rydzyna, ul. Rzeczypospolitej 6 133,60 3
3 Rydzyna, ul. Rzeczypospolitej 7 152,10 3
4 Rydzyna, ul. Rynek 14 104,10 2
5 Rydzyna, ul. Rynek 14A 20,40 1
6 Rydzyna, ul. Wolnosci 1 157,70 4
7 Rydzyna, ul. Zamkowa 1 98,30 2
8 Rydzyna, ul. Zamkowa 1A 35,40 1
9 Rydzyna, Plac Zamkowy 6 59,10 1
10 Dabcze 72 95,20 2
11 Rydzyna, ul. Stowackiego 3 243,60 5

RAZEM 1179,50 26

3. Przyjmuje sie, iz sprzedazy mogg podlegaé réwniez inne lokale mieszkalne jezeli przemawiajg za
tym wzgledy racjonalnego gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

4. Przeznaczenie do sprzedazy lokali mieszkalnych w budynkach stanowigcych wytgczng witasnosé
Gminy Rydzyna bedzie nastepowato po przeprowadzonej uprzednio analizie zasadnosci ich zbycia.
Analizie podjete zostang te budynki, w ktérych wole skorzystania z pierwszenstwa w nabyciu
potozonych w nich lokali mieszkalnych zgtosi wiekszo$¢ najemcédw oraz w sytuacji gdy bedzie to
uzasadnione z punktu widzenia racjonalnego gospodarowania mieniem gminy.

5. Gmina Rydzyna planuje realizacje procesu wycofywania udziatéw Gminy w budynkach wspdlnot
mieszkaniowych, w szczegdlnosci w sytuacjach, gdy w nieruchomosciach udziat Gminy wynosi mniej
niz 50%.

6. Nie przeznacza sie do sprzedazy w trybie bezprzetargowym lokalu mieszkalnego z uwagi na:

1) potozenie na obszarze, ktéry w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub w
studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania Gminy Rydzyna ma inne przeznaczenie niz
mieszkaniowe;

2) usytuowanie w budynku, dla ktérego przeznaczona jest zmiana funkcji;

3) potozenie lokalu mieszkalnego w budynkach wybudowanych po 05 grudnia 1990 roku;
4) objecie najmem socjalnym;

5) stwierdzone zalegtosci czynszowe;

6) niesamodzielnos¢ lokali;

7) inne przyczyny prawne uniemozliwiajgce sprzedaz lokalu.

7. Lokal mieszkalny moze by¢ wytgczony ze sprzedazy takze w innych od powyzszych przypadkach, w
szczegblnosci moze byé wytaczony ze sprzedazy lokal mieszkalny znajdujacy sie w budynku wpisanym
do rejestru zabytkdw.

8. Lokale mieszkalne znajdujgce sie w budynkach stanowigcych wtasnos¢ Gminy Rydzyna
obejmujacych do trzech lokali mieszkalnych moga by¢ sprzedane, jezeli nastepuje réwnoczesna
sprzedaz wszystkich lokali.



Dziat IV.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu
Rozdziat 1.
Zasady ogolne

§ 7.1. Gmina Rydzyna prowadzi racjonalng polityke czynszowa, ktéra zmierza do utrzymania zasobu
mieszkaniowego na odpowiednim poziomie technicznym i estetycznym.

2. Stawke bazowg czynszu dla zasobu mieszkaniowego Gminy Rydzyna za 1 m? powierzchni
uzytkowej lokali mieszkalnych ustala Burmistrz Miasta i Gminy Rydzyna w drodze zarzadzenia, na
podstawie postanowien niniejszej uchwaty, majgc na uwadze wydatki zwigzane z utrzymaniem
lokalu.

3. Stawka czynszu najmu za lokal objety najmem socjalnym oraz za pomieszczenie tymczasowe nie
moze przekracza¢ potowy stawki najnizszego czynszu obowigzujgcego w mieszkaniowym zasobie
Gminy Rydzyna.

4. Do stawki czynszu okreslonej w ust. 3 nie stosuje sie czynnikdw obnizajgcych i podwyzszajgcych
wartos¢ uzytkowa lokali.

5. Stawke bazowg czynszu podwyzsza sie nie czesciej niz raz w roku, przy czym zatozeniem polityki
czynszowej Gminy Rydzyna bedzie dazenie do zréwnowazenia wydatkdw na utrzymanie zasobu
komunalnego z dochodami z tytutu czynszow za najem lokali mieszkalnych, przyjmujgc zatozenie, ze
w 2025 roku stawka czynszu nie przekroczy 3% wartosci odtworzeniowej, wyliczonej wedtug
wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynkédw mieszkalnych
okreslonej obwieszczeniem Wojewody.

6. Czynsz najmu lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Rydzyna oraz inne
optaty, w tym optaty niezalezne od wiasciciela, ptatne sg z géry do 25-go dnia kazdego miesigca na
wskazany przez wtasciciela rachunek bankowy.

7. Zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego uzaleznione jest od wptacenie przez najemce kaucji
zabezpieczajacej pokrycie naleznosci z tytutu najmu.

Rozdziat 2.
Zasady ustalania stawek czynszu

§ 8.1. Stawki czynszu najmu za 1m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad
zasobu Gminy Rydzyna sg ustalane z uwzglednieniem czynnikdw podwyzszajgcych lub obnizajacych
ich wartos¢ uzytkowa.

2. Gmina Rydzyna, nie czesciej niz co 2,5 roku, weryfikuje spetnienie przez najemcéw, z wytgczeniem
umow najmu socjalnego lokalu, kryteria wysokosci dochodu uzasadniajgcej oddanie w najem lub
podnajem lokalu.

3. Na pisemne zgdanie Gminy, najemca zobowigzany jest do ztozenia deklaracji o wysokosci
dochoddéw cztonkédw gospodarstwa domowego w okresie 3 miesiecy poprzedzajgcych ztozenie
deklaraciji.



W przypadku nieztozenia deklaracji Gmina naliczy podwyzszony czynsz w kwocie odpowiadajgcej 5%
wartosci odtworzeniowej w skali roku.

Rozdziat 3.

Czynniki wptywajace na wysokos¢ czynszu najmu poprzez podwyzszenie lub obnizenie wartosci
uzytkowej lokalu.

§ 9.1. Ze wzgledu na potozenie budynku, w ktdrym znajduje sie lokal wprowadza sie podziat Gminy na
strefy: miejskg i peryferyjnga. Strefa miejska obejmuje miasto Rydzyna zas$ strefa peryferyjna obejmuje
obszar wiejski Gminy Rydzyna.

2. Stawka bazowa czynszu dla lokali potozonych w strefie peryferyjnej ulega obnizeniu o 5%.
3. Ze wzgledu na potozenie lokalu w budynku, stawka bazowa czynszu:

1) w budynkach wolnostojacych jednorodzinnych - ulega podwyzszeniu o 10%,

2) dla lokali potozonych na poddaszu - ulega obnizeniu o 10%.

4. Wprowadza sie nastepujgce czynniki obnizajgce wartos¢ uzytkowa lokali ze wzgledu na
wyposazenie lokalu i budynku w urzadzenia techniczne i instalacje:

1) lokale bez gazu przewodowego — stawka bazowa czynszu ulega obnizeniu 0 5%,

2) lokale ze wspdlng uzywalnoscig ubikacji, tazienki i kuchni, za kazdg wspdlnosé stawka bazowa
czynszu ulega obnizeniu o 5%,

3) lokale bez instalacji wodno-kanalizacyjnej — stawka bazowa czynszu ulega obnizeniu 0 10%,
4) lokale bez ustepu w mieszkaniu — stawka bazowa czynszu ulega obnizeniu 0 10%,

5) lokale bez tazienki w mieszkaniu — stawka bazowa czynszu ulega obnizeniu o 10%,

6) lokale z ogrzewaniem piecowym — stawka bazowa czynszu ulega obnizeniu o 10%.

5. t3czne obnizenie stawek czynszu za najem lokali mieszkalnych nie moze przekroczy¢ 50%.

Rozdziat 4.
Inne zmiany wysokosci stawek czynszu w trakcie trwania umowy

§ 10.1. Przyjmuje sie, ze celowe jest dokonywanie zmian w wysokosci czynszu w czasie trwania
stosunku najmu w przypadku gdy:

1) nastgpi zwiekszenie wartosci uzytkowej lokalu w wyniku ulepszen dokonanych przez
wynajmujgcego;

2) zmniejszy sie warto$¢ uzytkowa lokalu wskutek zmniejszenia sie wyposazenia technicznego
lokalu, pogorszenia stanu technicznego budynku badZ powstania lub ujawnienia sie wad
ograniczajacych przydatnos¢ lokalu.



2. Za podstawe dokonania zmian w wysokosci czynszu w przypadku okreslonym w ust. 1 powinien
by¢ protokdt potwierdzajacy stan faktyczny uzasadniajgcy podwyzke lub obnizke czynszu.

3. Wprowadzenie przez najemce ulepszen lokalu mieszkalnego na jego koszt za zgodg
wynajmujgcego i na podstawie pisemnej umowy okreslajgcej sposdb rozliczer nie powoduje zmiany
wysokosci czynszu najmu, nie dotyczy to jednak zmiany systemu ogrzewania.

4. Wprowadzenie przez najemce we wiasnym zakresie i za zgodg Gminy trwatej zmiany systemu
ogrzewania opartego na paliwie statym na niskoemisyjny system ogrzewania, powoduje zwolnienie z
obowigzku uiszczenia czynszu na okres 24 miesiecy, jednakze nie dtuzej niz do dnia 31 grudnia 2022
roku. Po uptywie okresu zwolnienia czynsz ulega obnizeniu o 50% do dnia 31 grudnia 2025 roku.

Powyzsze nie dotyczy optat niezaleznych od wynajmujgcego w tym w szczegdlnosci optat za wode,
Scieki, odbiér odpadéw komunalnych.

5. Regulacji ust. 4 nie stosuje sie do lokali usytuowanych w budynkach, ktére w ramach inwestycji
Gminy Rydzyna lub inwestycji wspdlnot mieszkaniowych z udziatem Gminy Rydzyna bedg przytgczone
do niskoemisyjnego zrédta ciepfta.

6. Jezeli w terminie do dnia 31 grudnia 2022 roku najemca nie podejmie z Gming Rydzyna wspotpracy
w kierunku zmiany systemu ogrzewania lokalu opartego na paliwie statym na niskoemisyjny system
ogrzewania, w tym w szczegdlnosci uniemozliwi realizacje przez Gmine obowigzku wynikajacego z
art. 6a ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego, znizka okreslona w § 9 ust. 4 pkt 6 wynosi 1%.

§ 11.1. W przypadku podnajecia catego lub czesci lokalu mieszkalnego, albo oddania go do
bezptatnego uzywania za pisemng zgodg wynajmujgcego, wysokos$¢ czynszu podwyzsza sie o 20%.

Rozdziat 5.
Warunki obnizenia czynszu za lokal mieszkalny

§ 12.1. Burmistrz moze na wniosek najemcy lokalu komunalnego wyrazi¢ zgode na obnizenie czynszu
za lokal mieszkalny.

2. Najemca ubiegajgcy sie o obnizenie czynszu, o ktérym mowa w ust. 1 zobowigzany jest do ztozenia
whniosku oraz deklaracji o wysokosci dochodéw cztonkéw gospodarstwa domowego za okres szesciu
miesiecy poprzedzajgcych date ztozenia wniosku.

3. Zgoda Burmistrza na obnizenie czynszu nastepuje jezeli najemca spetni tacznie wszystkie kryteria
uzasadniajgce zastosowanie obnizki czynszu.

4. Kryterium dochodowe uprawniajgce do obnizki czynszu uregulowane jest w odrebnej uchwale
Rady Miejskiej Rydzyny w sprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skfad
mieszkaniowego zasobu gminy Rydzyna.

5. Ustala sie nastepujgce wskazniki obnizki czynszu:

1) 20% dla najemcow, ktdérych $redni miesieczny dochdd w przeliczeniu na jednego cztonka
gospodarstwa domowego jest nizszy niz 50% kwoty uprawniajgcej do ubiegania sie o obnizke,

2) 20% dla najemcéw, ktérych sredni miesieczny dochdd w gospodarstwie jednoosobowym jest
nizszy niz 75% kwoty uprawniajacej do ubiegania sie o obnizke.



6. Zgody na obnizenie wysokosci czynszu nie udziela sie najemcy, ktory:

1) w dniu ztozenia wniosku o zastosowanie obnizki czynszu zalega z ptatnosciami z tytutu korzystania
z lokalu w obnizonej wysokosci,

2) sg uprawnieni i pobierajg dodatek mieszkaniowy,

3) podnajmujg w catosci lub w czesci lokal mieszkalny, lub oddali go bezptatnie do uzywania osobie
trzeciej,

4) otrzymaty wypowiedzenie umowy najmu lokalu mieszkalnego,
5) zajmuja lokal mieszkalny na podstawie umowy najmu socjalnego lokalu,
6) zajmujg pomieszczenie tymczasowe.

7. Najemca, ktéry w trakcie obowigzywania obnizki czynszu, nie opfacat na biezgco czynszu za
zajmowany lokal, moze wystgpi¢ ponownie z wnioskiem o obnizke czynszu po uregulowaniu
zalegtosci powstatych w okresie obowigzywania poprzedniej obnizki czynszu.

8. Stawka czynszu najmu po zastosowaniu obnizki nie moze byé nizsza niz stawka czynszu najmu
socjalnego lokalu.

9. Obnizki czynszu beda udzielane do normatywnej powierzchni uzytkowej lokalu przyjetej na
podstawie ustawy o dodatkach mieszkaniowych.

10. Druk wniosku i deklaracji o dochodach gospodarstwa domowego ustala Burmistrz.

Rozdziat 6.
Prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w lokalu mieszkalnym
§ 13.1. Prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w lokalu mieszkalnym wymaga zgody gminy.

2. Otrzymanie zgody na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w lokalu mieszkalnym powoduje
podwyzszenie czynszu najmu o 100% za kazdg izbe, w ktérej dziatalnos¢ jest prowadzona.

3. Prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w lokalu mieszkalnym nie moze zakitdcaé spokoju
uzytkownikéw innych lokali i zmienié funkcji oraz przeznaczenia lokalu mieszkalnego.

4. Najemca ubiegajacy sie o wyrazenie zgody na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w lokalu
mieszkalnym sktada pisemny wniosek wraz z uzasadnieniem i stosowng dokumentacjg.

Rozdziat 7.
Windykacja nalezno$ci czynszowych

§ 14.1. Uznaje sie za celowe udzielenie najemcom, ktdrzy zalegajg w zaptacie naleznosci z tytutu
zajmowania lokali mieszkalnych pomocy w sptacie wymaganych zobowigzan wobec Gminy.

2. Gmina Rydzyna prowadzi nadzéor nad terminowoscig regulowania optat czynszowych oraz
monitoring biezgcych naleznosci, polegajacy na regularnym wysytaniu wezwan do zaptaty.



3. Gmina Rydzyna przewiduje podejmowanie dziatarn wobec oséb trawle zalegajacych z optatami z
tytutu korzystania z lokali mieszkalnych w zakresie:

1) prowadzenie windykacji poprzez bezposrednie negocjacje z dtuinikiem w sprawie sptaty
zadtuzenia,

2) kierowanie spraw na droge postepowania sgdowego i egzekucyjnego.

4. Najemcom zalegajacym z zaptatg naleznosci z tytutu zajmowania lokalu mieszkalnego, ktdrzy
zwrécq sie do burmistrza z wnioskiem o udzielenie pomocy w sprawie sptaty zobowigzan udziela sie
pomocy na zasadach okreslonych w odrebnych aktach prawnych.

Rozdziat 8.
Odszkodowanie za zajmowanie lokalu bez tytutu prawnego

§ 15.1. Osoby zajmujgce lokal bez tytutu prawnego sg obowigzane do dnia oprdznienia lokalu co
miesigc uiszcza¢ odszkodowanie na zasadach wynikajacych z ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksy cywilnego. Dotyczy to
rowniez lokali, ktore byty uprzednio objete umowg w ramach najmu socjalnego lub umowg najmu
pomieszczenia tymczasowego.

2. Osoby uprawnione do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu, jezeli sad orzekt w stosunku do
nich wstrzymanie wykonania opréznienia lokalu do czasu dostarczenia im takiego lokalu, uiszczajg
odszkodowanie w wysokosci czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu, jakie bytyby obowigzane
zaptacic za zajmowany lokal, gdyby lokal ten objety byt najmem socjalnym.

Dziat V.

Sposodb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem Gminy

Rozdziat 1.
Zarzadzanie zasobem

§ 16.1. Czynnosci zwigzane z zarzadzaniem zasobem komunalnym bedgcym wiasnoscia gminy
Rydzyna sprawuje w sposob bezposredni gmina reprezentowana przez Burmistrza Miasta i Gminy
Rydzyna.

2. Nieruchomosci wspdlnot mieszkaniowych, w ktérych Gmina posiada udziaty zarzadzane sg
uprawniony podmiot dziatajgcy pod firmg System Plus Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia z
siedzibg w Lesznie.

3. Wykonywanie czynnosci zarzadzania powierzonym zasobem polega na podejmowaniu przez
podmiot okreslony w ust. 2 decyzji i dokonywania wszelkich czynnosci, zmierzajgcych do utrzymania
nieruchomosci w stanie niepogorszonym, zgodnie z jego przeznaczeniem, na podstawie odrebnych
umow o zarzadzanie.



4. Zarzadzanie lokalami i budynkami mieszkalnymi polega m.in. na podejmowaniu decyzji i
dokonywaniu czynnosci majgcych na celu w szczegélnosci:

1) zapewnienie prawidtowe]j gospodarki ekonomiczno-finansowej,

2) zapewnienia bezpieczenstwa uzytkowania i wiasciwej eksploatacji nieruchomosci,
3) zapewnienie wtasciwej gospodarki energetycznej,

4) biezgce administrowanie nieruchomoscig,

5) utrzymywanie lokali mieszkalnych i budynkéw w stanie nie pogorszonym zgodnie z ich
przeznaczeniem,

6) uzasadnione inwestowanie w nieruchomosc.

§ 17. Zaktada sie, ze w okresie obowigzywania niniejszego programu nie przewiduje sie zmian w
sposobie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem Gminy.

Dziat VI.
Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej
Rozdziat 1.
Finansowanie gospodarki mieszkaniowej

§ 18.1. Podstawowym Zrddtem finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach bedg
$rodki z budzetu Gminy.

2. Srodki pieniezna na finansowanie inwestycji i remontéw nieruchomosci beda $rodkami
pochodzgcymi z nastepujacych zrdodet:

1) z budzetu gminy, z wptywow osiggnietych z tytutu najmu lokali mieszkalnych,
2) ze sprzedazy lokali mieszkalnych,
3) w ramach srodkéow uzyskanych z dotacji celowych udzielonych gminie z budzetu Panstwa,
4) w ramach programoéw z udziatem srodkéw europejskich,
5) z innych Zrédet.
Dziat VII.
Wysokos$¢ wydatkéw na utrzymanie mieszkaniowego zasobu gminy
Rozdziat 1.
Koszty utrzymania zasobu
§ 19.1. Koszty utrzymania zasobu komunalnego obejmujg dwa podstawowe elementy:

1) koszty biezgcej eksploatacji budynkdéw i lokali,
2) koszty remontéw i modernizacji substancji mieszkaniowej.

2. Zaktada sie, ze wydatki na utrzymanie mieszkaniowego zasobu Gminy bedg systematycznie
wzrastaty, co spowodowane jest zwyzkg cen towardw i ustug.



3. W przypadku nieruchomosci wspdlnych wiasciciele lokali mieszkalnych ponoszg wydatki zwigzane
z utrzymaniem lokalu oraz uczestniczg w kosztach remontdéw i utrzymania nieruchomosci wspdlne;j.
WHtasciciele uiszczajg zaliczki na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspdlng w formie
comiesiecznych optat. Zaliczki te podlegajg rozliczeniu po zbilansowaniu kosztéw utrzymania
nieruchomosci wspdlnej w cyklach rocznych.

Rozdziat 2.
Przychody i wydatki

§ 20.1. Planowane przychody i wydatki na utrzymanie zasobu mieszkaniowego w kolejnych latach
przedstawia sie nastepujgco:

Wyszczegdlnienie ‘ Planowana wartos$¢ w poszczegdlnych latach (tys. zt)
Witasnos¢ Gminy

2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025
Przychody
Czynsz za lokale 330 339 355 372 394
mieszkalne
Wydatki
Remonty oraz 206 176 171 161 161
modernizacja
Biezaca 33 33,4 34 32,6 33,5
eksploatacja
Wydatki 72 110,6 131 159,4 180,5
inwestycyjne
RAZEM 311 320 336 353 375
Wspoétwiasnosé gminy (wspolnoty mieszkaniowe)
Koszty zarzadu 14,5 14,5 14,5 15,5 15,5
nieruchomosciami
wspolnymi (bez
funduszu
remontowego)
Fundusz 4,5 4,5 4,5 3,5 3,5
remontowy
RAZEM 19 19 19 19 19

2. Rzeczywiste potrzeby remontowe nie sg jednoznaczne z planowanymi wydatkami, ktérych skala
bedzie uzalezniona od realnych mozliwosci finansowych gminy.

Dziat VIII.

Opis dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy



Rozdziat 1.

Dziatania w zakresie rewitalizacji i przebudowy gminnego zasobu nieruchomosci

§ 21.1. W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy planuje sie w okresie obowigzywania niniejszego programu:

1)

2)
3)

b)

4)

5)
6)

kompleksowe, generalne remonty budynkéw, remonty ich dachdw, elewacji i klatek
schodowych, wymiany systemu ogrzewania, wymiane instalacji elektrycznej. Remonty
obejmowaé bedg wytypowane budynki, wybrane z zasobu ze wzgledu na swojg wartos¢
zabytkowa lub potozenie,

modernizacje mieszkan obejmujgce wymiane stolarki okiennych i drzwiowej,

wdrozenie systemu zamiany lokali mieszkalnych stuzgcej realizacji takich celéw jak:
racjonalne przeprowadzenie napraw i remontdéw lokali mieszkalnych poprzez dostarczenie
lokalu zamiennego najemcy w kazdym przypadku, gdy rodzaj naprawy lub remontu wymaga
przeniesienia do lokalu zamiennego na czas jego trwania,

likwidacja dysproporcji miedzy powierzchnig lokali mieszkalnych zajmowanych przez
lokatoréw, iloscig oséb w nich zamieszkatych, a dochodami ich gospodarstw domowych i
mozliwos$ciami biezgcego regulowania optat zwigzanych z najmem lokalu,

podjecie dziatan zmierzajgcych do wychodzenia ze wspdtwtasnosci poprzez sprzedaz lokali
mieszkalnych ich najemcom,

prowadzenie skutecznej egzekucji naleznosci z tytutu zajmowania lokali mieszkalnych,
podejmowanie dziatan majgcych na celu zmniejszenie liczby oséb oczekujgcych na przydziat
lokalu mieszkalnego,

Dziat IX.

Przepisy koncowe

§ 22. Integralng czes¢ Programu stanowig zatgczniki:

1)
2)

nr 1 wykaz budynkéw komunalnych Gminy Rydzyna
nr 2 wykaz budynkéw wspdlnot mieszkaniowych z udziatem Gminy Rydzyna



Zatacznik Nr 1 — wykaz budynkéw komunalnych Gminy Rydzyna.

Lp. | Potozenie budynku Pow. w llos¢ lokali Lokale
m? mieszkalnych uzytkowe
1 | Rydzyna, ul. Komisji Edukacji 51,80 1 Oczyszczalnia
Narodowej 10 sciekow
2 Rydzyna, ul. Leszczyniskiego 1 125,80 2
3 Rydzyna, ul. Leszczyniskiego 2 200,20 5
4 Rydzyna, ul. Kosciuszki 3 146,90 2
5 Rydzyna, ul. Kosciuszki 23 148,40 3
6 Rydzyna, ul. Koscielna 5 83,00 2
7 Rydzyna, ul. Stowackiego 3 243,60 5
8 Rydzyna, ul. Sftowackiego 5 129,30 3
9 Rydzyna, ul. Mickiewicza 2 179,90 4 Gabinet
fizykoterapii i
rehabilitacji
10 | Rydzyna, ul. Mickiewicza 2A 20,70 1
11 | Rydzyna, ul. Konstytucji 3 Maja 17 147,70 4
12 | Rydzyna, ul. Wolnosci 4 77,30 2
13 | Rydzyna, ul. Wolnosci 4A 127,20 2
14 | Rydzyna, ul. Zamkowa 2 66,10 1 Szkota podstawowa
15 | Kaczkowo 37 185,00 5
16 | Jabtonna 6 354,50 6
17 | Jabtonna 32 68,70 1
18 | Rojeczyn 1 295,00 6
19 | Tarnowa taka 79 305,20 6
20 | Nowa Wies 61 36,50 1
21 | Dabcze 39 219,50 4
22 | Dabcze 39B 271,60 6
23 | Ktoda 51 127,40 2
24 Pomykowo 3 64,60 1 Swietlica wiejska
RAZEM 3675,90 75




Zatacznik Nr 2 — wykaz budynkéw wspolnot mieszkaniowych z udziatem Gminy Rydzyna

Lp. Potozenie budynku Pow. w m? llos¢ mieszkan
1 Rydzyna, ul. Kosciuszki 54 80,00 2
2 Rydzyna, ul. 133,60 3
Rzeczypospolitej 6
3 Rydzyna, ul. 152,10 3
Rzeczypospolitej 7
4 Rydzyna, ul. Rynek 14 104,10 2
5 Rydzyna, ul. Rynek 14A 20,40 1
6 Rydzyna, ul. Wolnosci 1 157,70 4
7 Rydzyna, ul. Zamkowa 1 98,30 2
8 Rydzyna ul. Zamkowa 1A 35,40 1
9 Rydzyna, Plac Zamkowy 6 59,10 1
10 Dabcze 72 95,20 2
RAZEM 935,90 21




UZASADNIENIE

Uchwalenie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy jest
ustawowym obowigzkiem wynikajgcym z art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobem gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z
2020r., poz. 611). Zgodnie z art. 21 ust. 2 pkt 1 — 8 ww. ustawy wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy powinien by¢ opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat i
obejmowad

w szczegdlnosci:

1) prognoze dotyczacg wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegdlnych latach,

2) analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajgcy ze stanu technicznego
budynkdw i lokali, z podziatem na kolejne lata,

3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach,

4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu,

5) sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz przewidywane zamiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem
gminy w kolejnych latach,

6) zrddta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach,

7) wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezgcej eksploatacji, koszty
remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzgcych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi, ktérych gmina jest jednym
ze wspotwiascicieli, a takze koszty inwestycyjne,

8) opis innych dziatan majacych na celu poprawe korzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnosci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkdw i lokali,
b) planowang sprzedaz lokali.

W zwigzku ze zblizajgcym sie uptywem okresu obowigzywania dotychczasowej uchwaty w sprawie
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Rydzyna na lata 2016 —
2020, przygotowany zostat nowy program na kolejne pie¢ lat. Projekt niniejszej uchwaty zawiera
wszystkie okreslone w ustawie elementy wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy.

Majgc powyzsze na uwadze podjecie uchwaty nalezy uznac za uzasadnione.



