Projekt

z dnia 6 listopada 2025 r.
Zatwierdzony przez ......c.ccccceeeeeene

UCHWALA NR .....ccccecueueee
RADY MIEJSKIEJ W PLESZEWIE

w sprawie Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta i Gminy Pleszew
na lata 2025-2029.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2025r.
poz.1153) oraz art. 21 ust. 1 pkt [ iust. 2 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725) uchwala sig, co
nastgpuje:

§ 1. Uchwala si¢ Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta i Gminy Pleszew
na lata 2025-2029 stanowiacy zatacznik do niniejszej uchwaty.
§ 2. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Miasta i Gminy Pleszew.

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

Kie rownilk

Widziahs Conmmrid T Mo

Wy (11‘1'11_{111 Gospodarki Niep homogciami
I Planowania Py L

i “ennego
PV ad

. i ol .:“"-.jfl-,r.
? ) P N el 2 B ,,\;.;;..‘-A,@\
_L(!//‘l/(/// ,’,,“//,- ’r‘,/\.,l(,[/l' 'C

AT

- \NOKAI
\-\«,!.’«, TaR

Id: CIDA8A21-EE97-45A4-B80C-699B100FAG6F. Projekt Strona 1

y/



Zatacznik do uchwaly Nr ....................
Rady Miejskiej w Pleszewie

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta i Gminy Pleszew
na lata 2025-2029

Rozdzial 1.
Postanowienia ogdlne

Przyjmuje si¢ Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta i Gminy Pleszew na
lata 2025-2029.

Celem programu jest okre$lenie kierunkow dziatania, ktérych realizacja zapewni Miastu i Gminie Pleszew
efektywne wypelnianie zadan wiasnych w zakresie gospodarowania zasobem mieszkaniowym.

Rozdziat 2.
Prognoza dotyczaca wielkoSci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegélnych
latach

§ 1. Mieszkaniowy zas6b gminy tworza lokale mieszkalne w budynkach polozonych na terenie gminy
i bedace wylagcznie wlasnoscia gminy oraz lokale mieszkalne w budynkach stanowigcych wspélnoty
mieszkaniowe.

§ 2. 1. Zaséb mieszkaniowy gminy na dzien 31 grudnia 2024 r. stanowi 348 mieszkan o facznej
powierzchni uzytkowej 14.945,45 m? oraz kontener - pomieszczenie tymczasowe o powierzchni uzytkowe;j
26,21 m2

2. Mieszkaniowy zasob gminy tworzy:

1) 209 lokali 0 pow.8.213,02 m2 w 27 budynkach bgdacych w 100% wiasnoscig gminy,

2) 123 lokali o pow. 5.997,31 m? w 29 budynkach stanowigcych wspélnoty mieszkaniowe powstate na bazie
zasobow komunalnych,

3) 16 lokali opow. 735,12 m? w6 budynkach stanowigcych wspolnoty mieszkaniowe, ktore nie byly
wilasnoscia gminy.

§ 3. Stan techniczny budynkéw przedstawia struktura wiekowa sporzadzona do zasobu. Sg to w wigkszosci
budynki wybudowane do roku 1945. Praktycznie wszystkie budynki na wsi ikilka kamienic w miescie to
budynki 100 letnie, stanowig one 75,8% budynkéw komunalnych. W latach 1946 — 1980 wybudowano 9,0 %
budynkow. Kolejne 15,2% zasobu gminnego wybudowano w latach 1996 — 2024.

§ 4.

§ 4. Wyposazenie mieszkan uzaleznione jest od wieku gminnego zasobu mieszkaniowego, ktére na dzien
31 grudnia 2024 r. uleglo poprawie w stosunku do analizy z roku 2019. Mieszkania z pelnym wyposazeniem
technicznym stanowia 68,35 % zasobu, co stanowi poprawe w stosunku do poprzedniego okresu o ponad
100%, wykazane 31,8% w 2019 r. Mieszkania nie wyposazone w centralne ogrzewanie, ciepta wodg i fazienke
stanowig mniej niz 24,85% zasobu, wykazane 63,7% w2019 r. Odsetek lokali w budynkach w ktorych
przeprowadzono termomodernizacj¢ wynosi 6,8% catego zasobu a wskazane byto 4,5% w 2019 r.

§5.
§ 5. Prognoza dotyczaca liczby lokali wchodzacych w sklad zasobu na lata 2025-2029.
2025 r. 2026 r. 2027 r. 2028 r. 2029 r.

Liczba lokali wchodzacych w 348 342 345 357 357
sktad zasobu

§ 6. Prognoza stanu technicznego zasobow mieszkaniowych na lata 2025-2029.
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Lata | Ilos¢ budynkéw Stan techniczny Stan techniczny Stan techniczny
ogélem budynku dobry budynku dostateczny | budynku
niezadawalajgcy
2025 27 11 13 3
2026 27 11 14 2
2027 26 13 10 2
2028 26 13 10 2
2029 26 13 10 2

Uzyte w tabeli okre$lenia oznaczaja:
1) Stan techniczny budynku dobry - budynek w okresie objetym prognoza nie wymaga napraw;

2) Stan techniczny budynku dostateczny - elementy konstrukcji sa w dobrym stanie, natomiast inne elementy
budynku nalezy naprawi¢, konserwowa¢ badZz wymieni¢ (np. okna, konserwacja pokrycia dachowego,
planowana wymiana instalacji wewnetrznych);

3) Stan techniczny budynku niezadowalajgcy - elementy konstrukcji iinne elementy budynku wymagaja
wymiany lub generalnego remontu.

Rozdzial 3.
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw i lokali
z podzialem na kolejne lata

§ 7. Przyjmuje sie zasady ikierunki w planowaniu remontéw imodernizacji budynkéw stanowigcych
wiasnosé gminy na lata 2025 - 2029:

1) planowanie w budzecie gminy Srodkéw na remonty kapitalne i modernizacje budynkdow,

2) wykonywanie analizy opfacalnosci remontu kapitalnego dla budynku o funkcji mieszkalnej. Przy
podejmowaniu decyzji o tym czy inwestowaé w poprawe stanu budynkéw i remonty kapitalne nalezy wziac
pod uwage caloSciowe koszty podejmowania remontéw kapitalnych oraz koszt zapewnienia
alternatywnych, nowych lokali mieszkalnych dla obecnych najemcow. W przypadku negatywnej oceny
finansowej zamierzenia nalezy rozwazy¢ decyzje o rozbidrce obiektu, badZz sprzedazy nieruchomosci,
ewentualnie zmiany sposobu jej uzytkowania,

3) modernizacja budynkéw wytypowanych do remontéw nie posiadajacych pelnego wyposazenia
w urzadzenia techniczne,

4) poprawa jakosci energetycznej budynkow,

5) poprawa jakosci zycia mieszkafic6w zasobu.

§ 8. Wielkos¢ wydatkow na remonty i modernizacje w kolejnych latach okre$lona bgdzie w uchwatach
budzetowych.

§ 9. Planowane naktady na remonty imodernizacj¢ mieszkaniowego zasobu gminy na lata 2025 —
2029 (w zb).

Lp. Rodzaje robét 2025 r 2026 r 2027 r 2028 r 2029 r

Remonty i biezace
1 | utrzymanie (w tym 740.718,00 777.753,90 816.641,60 857.473,67 900.347,36
eksploatacja)

Fundusz remontowy

2 . 337.334,88 354201,62 | 371.911,70 | 390.507,29 | 410.032,65
we wspdlnotach
Modernizacja

g * | budynkow przez 95.530,00 2.613.200,00 | 3.211.000,00 | 225.000,00 | 348.000,00
Miasto 1 Gmine
Pleszew

Ogélem 1.173.582,88 | 3.745.155,52 | 4.399.553,30 | 1.247.980,96 | 1.310.380,01
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Rozdziat 4.
Planowana sprzedaz lokali

§ 10. Sprzedaz lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Miasta i Gminy Pleszew odbywac sig
bedzie zgodnie z zasadami okreslonymi przez Rade Miejska w Pleszewie w uchwale Nr XXXVII/355/2010
z dnia 24 czerwca 2010 r. w sprawie okreslenia zasad sprzedazy lokali mieszkalnych stanowiagcych wiasnosé
Miasta i Gminy Pleszew (Dz. Urz. Woj. Wlkp. z 2024 r., poz. 8205).

§ 11. Lokale sg zbywane aktualnym najemcom na zasadach preferencyjnych.

§ 12. Przy sprzedazy lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym dopuszczalna jest sprzedaz ratalna
(maksymalnie na 10 lat) przy oprocentowaniu stopy procentowej réwnej 2-krotnosci stopy redyskonta weksli
stosowanej przez Narodowy Bank Polski.

§ 13. Przewiduje sic mozliwos¢ sprzedazy w drodze przetargowej lokali, ktére wymagaja remontu lub
przebudowy, a wykonanie przez gming byloby nieoplacalne.

§ 14. Prognoze sprzedazy mieszkan sporzadzono na podstawie analizy danych z lat ubiegtych.

Rok sprzedazy lokalu Planowana do sprzedazy ilos¢ lokali

2025 1

2026

2027

2028

2029

O NN (NN

Razem:

Rozdziat 5.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obniZenia czynszu

§ 15. 1. Przychody z czynszéw lokali mieszkalnych powinny pokrywa¢ w catosci koszty utrzymania zasobu
mieszkaniowego w stanie niepogorszonym, wobec czego, polityka czynszowa gminy powinna zmierza¢ do
takiego ksztattowania stawek czynszu, ktore pokryja koszty biezacego utrzymania budynkéw oraz zapewnia
srodki na biezace remonty.

2. W lokalach wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy stawki czynszu ustala Burmistrz
Miasta i Gminy Pleszew.

§ 16. 1. Stawki czynszu ustala si¢ za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali w miescie w wysokosci bazowej
dla mieszkan z pelnym wyposazeniem technicznym, obejmujacym centralne ogrzewanie, ciepta wodg, zimna
wode, kanalizacje, tazienke, wc i kuchnie z o§wietleniem dziennym.

2.Dla lokali o standardzie okreslonym w ustepie 1 polozonych poza granicami administracyjnymi
Pleszewa ustala si¢ stawke bazowa czynszu nizsza o 10%.

§ 17. Dla lokali nieposiadajacych pelnego wyposazenia technicznego wymienionego w § 16 stawka
czynszu jest ustalana:

1)z uwzglednieniem czynnikéw zmniejszajacych ich warto$¢ uzytkowa ztytulu braku wyposazenia
technicznego lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje:

a) z tytutu braku instalacji CO lub CW - obnizka o 11% stawki bazowej,

b) z tytutu braku tazienki - obnizka o 11% stawki bazowej,

¢) z tytutu braku w lokalu WC - obnizka o 11% stawki bazowej,

d) z tytutu braku w lokalu instalacji wodociagowej lub kanalizacyjnej - obnizka o 11% stawki bazowej,
e) z tytulu braku okien w kuchni - obnizka o 6% stawki bazowej.

2) z uwzglednieniem czynnikéw zwigkszajacych ich warto$¢ uzytkowa z tytulu wyposazenia technicznego
lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz stan techniczny budynku:

a) z tytutu instalacji gazowej - podwyzka o 11% stawki bazowej,
b) z tytulu termoizolacji budynku - podwyzka o 11% stawki bazowe;.
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§ 18. 1. Zasady okre$lone w § 17 nie dotyczg umow najmu socjalnego oraz pomieszczen tymczasowych.

2. Stawka czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej w umowie najmu socjalnego lokalu i umowie najmu
pomieszczenia tymczasowego nie moze przekracza¢ polowy stawki najnizszej obowigzujacej w gminnym
zasobie mieszkaniowym.

§ 19. 1. Zmiana stawki czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem optat niezaleznych od
wiasciciela, nie moze by¢ dokonywana czgsciej niz co 6 miesigcy.

2. Podwyzka czynszu moze byé wprowadzona po trzymiesigcznym okresie wypowiedzenia
dotychczasowego czynszu, na koniec miesiaca kalendarzowego.

§ 20. 1. Obnizki czynszu stosowane bedg w stosunku do najemcow oplacajacych stawke czynszu
przekraczajacg 3% wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m2.

2. Warunkiem uzyskania obnizki czynszu jest ztozenie wniosku i osiaganie dochodu:

1) w przypadku gospodarstw jednoosobowych - $redni dochéd miesigczny nie przekraczajacego 100%
najnizszej emerytury w miesigcu poprzedzajacym rozpatrzenie wniosku oraz zawarcie umowy najmu,

2)w przypadku gospodarstw wieloosobowych - S$redni dochéd miesigczny nie przekraczajacego
w przeliczeniu na jedng osobg wrodzinie 75% najnizszej emerytury w miesigcu poprzedzajgcym
rozpatrzenie wniosku oraz zawarcie umowy najmu.

3. Obnizki czynszu udziela si¢ po przedstawieniu deklaracji o wysokosci dochodéw czionkéw
gospodarstwa domowego.

4. Obnizki czynszu nie udziela sig:
1) osobie, z ktérg Miasto i Gmina Pleszew zawarfo umowe najmu socjalnego lokalu,
2) najemcy, ktory otrzymat wypowiedzenie umowy najmu z powodu zadtuzenia.

5. Osoba, ktéra w trakcie obowigzywania obnizki nie optacala na biezaco czynszu albo oplat za
$wiadczenia za zajmowany lokal, moze ponownie wystapi¢ z wnioskiem o obnizke czynszu po uregulowaniu
powstalych zaleglosci.

§ 21. 1. Osoby zajmujace lokal mieszkalny bez tytulu prawnego s obowigzane do dnia opréznienia lokalu
co miesiac uiszcza¢ odszkodowanie.

2. Wysokos¢ odszkodowania, o ktérym mowa w ust.1, wynosi:

1) w przypadku os6b, ktore przed rozwigzaniem lub ustaniem stosunku najmu mialy zawarta umowe najmu
socjalnego lokalu lub wynajmowaty lokal socjalny, odszkodowanie wynosi 100 % stawki bazowej czynszu
za 1 m? powierzchni uzytkowej ustalonej przez Burmistrza Miasta i Gminy Pleszew dla uméw najmu
lokalu mieszkalnego przy uwzglednieniu wyposazenia technicznego lokalu, z zastrzezeniem pkt 2 oraz
ust. 3 i ust. 4,

2) w przypadku oséb, ktérych dochody przekraczaja dochody odpowiednie do zawarcia z nimi umowy najmu
na czas nieokre$lony, ustalone zgodnie z uchwatg Nr XXX1/319/2021 Rady Miejskiej w Pleszewie z dnia
10 czerwca 2021r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu
gminy (Dz. Urz. Woj. Wlkp. z 2024, poz. 8207), odszkodowanie wynosi 200 % stawki bazowej czynszu za
1 m? powierzchni uzytkowej ustalonej przez Burmistrza Miasta i Gminy Pleszew dla uméw najmu lokalu
mieszkalnego przy uwzglednieniu wyposazenia technicznego lokalu, z zastrzezeniem ust. 3-5,

3) w przypadku 0s6b niewymienionych w pkt 1 i 2 odszkodowanie wynosi 150 % stawki bazowej czynszu za
1 m? powierzchni uzytkowej ustalonej przez Burmistrza Miasta i Gminy Pleszew dla uméw najmu lokalu
mieszkalnego przy uwzglednieniu wyposazenia technicznego lokalu, z zastrzezeniem ust. 3-5.

3. Jezeli wysoko$é odszkodowania, o ktérym mowa w ust. 2, nie pokrywa przecigtnego kosztu utrzymania
nieruchomosci budynkowej, w ktdrej znajduje sig lokal, poniesionego przez Miasto i Gming Pleszew w okresie
trzech ostatnich lat kalendarzowych, a przypadajacego na dany lokal, odszkodowanie wynosi 105 % tego
kosztu.

4. W przypadku, gdy Miasto i Gmina Pleszew nie dysponuje danymi o kosztach utrzymania danej
nieruchomos$ci budynkowej za trzy ostatnie lata kalendarzowe, koszt utrzymania ustala si¢ jako Sredniag
z ostatnich dwunastu miesiecy.
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5. Wysoko$¢ odszkodowania, ustalona w oparciu o ust. 2 pkt2 i3 nie moze przekroczy¢ wysokosci 6%
aktualnego wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw
mieszkalnych w wojewddztwie wielkopolskim.

§ 22. W lokalach gminnego zasobu mieszkaniowego nie jest pobierana kaucja mieszkaniowa.

Rozdzial 6.
Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skiad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach

§ 23. 1. Mieszkaniowym zasobem gminy zarzadza wyloniony przez Burmistrza Miasta i Gminy Pleszew
zarzadca, tj. podmiot dziatajacy na zlecenie albo powierzenie Miasta i Gminy Pleszew, prowadzacy dziatalno$¢
zawodowa w zakresie zarzadzania nieruchomo$ciami oraz spelniajacy warunki okreslone w Rozdziale 3.
Dziatu V ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r, o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U z 2024 r., poz. 1145 ze
zmianami).

2. Zadania z zakresu zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy obejmuja w szczegdlnosci:
1) realizowanie uméw najmu,
2) remonty, konserwacje i modernizacje lokali i budynkow,
3) prowadzenie spraw zwigzanych z najmem lokali, w tym: zawieranie umow najmu, zamiany
mieszkan.
3. W kolejnych latach nie przewiduje si¢ zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy.

. Rozdzial 7.
Zroédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

§ 24. Podstawowym zrédlem finansowania gospodarki mieszkaniowej sa wplywy z czynszow za lokale
mieszkalne iuzytkowe, aw przypadku zwigkszonych wydatkow na remonty Srodki finansowe wskazane
w budzecie gminy na dofinansowanie gospodarki mieszkaniowej.

§ 25. Dodatkowymi Zrédtami finansowania gospodarki mieszkaniowej mogg by¢:
a) fundusze Unii Europejskiej,
b) srodki z budzetu panstwa,
¢) inne Zrodla finansowania.

Rozdziat 8.

Wysokos¢ kosztow w kolejnych latach z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz
koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomo$ciami wspélnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspétwlascicieli, a takze koszty
inwestycyjne

§ 26. 1. Koszty utrzymania mieszkaniowego zasobu gminy powinny by¢ zbilansowane wplywami
Z CZynszZOow.

2. Koszty biezacej eksploatacji obejmuja:
a) koszty zarzadu komunalnych budynkéw mieszkalnych;
b) przypadajacy na gmine udziat w kosztach utrzymania nieruchomosci w budynkach wspélnot
mieszkaniowych.

3. Prognozowang wysoko$¢ kosztow utrzymania zasobu mieszkaniowego w latach 2025-2029 (w zl).

Rok Koszty biezacej Koszty remontow i Koszty zarzadu Koszty
eksploatacji modernizacji nieruchomos$ciami inwestycyjne
wspélnymi
2025 275.500,00 394.000,00 244.400,00 95.530,00
2026 261.300,00 500.000,00 262.000,00 2.613.200,00
2027 270.000,00 520.000,00 279.600,00 5.011.000,00
2028 280.000,00 540.000,00 297.200,00 3.848.000,00
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2029 | 290.000,00 | 560.000,00 [ 314.800,00 [ 348.000,00 |

Rozdzial 9.
Opis innych dzialah majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy

§ 27. 1. Osobom pozostajgcym w niedostatku zalegajacym z oplatami za uzywanie lokali proponowac sig
bedzie zamiane dotychczas zajmowanych lokali komunalnych na mniejsze i tafisze w eksploatacji lub zawarcie
umowy najmu socjalnego.

2. Prace modernizacyjne przeprowadzane beda przez wylaczenie moderizowanego lokalu z uzytkowania,
a najemcy zostang przekwaterowani do innych lokali na okres prowadzonych prac modernizacyjnych.

3. Sprzedaz lokali mieszkalnych z zasobu uzalezniona bedzie od zainteresowania najemcow wykupem
mieszkan oraz od zgody Rady Miejskiej Pleszewa na sprzedaz poszczeg6lnych lokali.

Id: C1IDA8A21-EE97-45A4-B80C-699B100FA66F. Projekt Strona 6



UZASADNIENIE

Do uchwaty Nr ................. Rady Miejskiej w Pleszewie zdnia ................ 2025r.

Opracowanie Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta i Gminy
Pleszew na lata 2025-2029 wynika z ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2023 r. poz. 725). Ustawa ta
nalozyla na rade gminy obowigzek uchwalania wieloletnich programéw gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy na co najmniej pig¢ kolejnych lat oraz wskazuje, elementy, jakie w szczegélno$ci powinien
zawieraé uchwalany plan. Celem programu jest okreslenie kierunkéw dziatania gminy w obszarze
mieszkalnictwa. Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta i Gminy Pleszew zawiera
prognozy dzialan na lata 2025-2029 zmierzajace do poprawy stanu technicznego i standardu zasobu
mieszkaniowego. Uchwalany plan uwzglednia planowana inwestycje majaca za przedmiot budowe budynku
mieszkalnego wielorodzinnego w miejsccu obecnie istniejagcego budynku przy ul. Kaliskiej oraz ul.
Krzyzowej, ktéora w przypadku reazlizacji wplynie pozytywnie na stan zasobu nieruchomosci
mieszkaniowych pozostajacych we wlasnosci Miasta i Gminy Pleszew.
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