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Projekt

z dnia 17 stycznia 2025 .
Zatwierdzony przez .......................

w sprawie przyjecia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym
Zasobem Gminy Swarzedz na lata 2025-2029

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 1i art. 41 ust. 1 ustawy z dnia 08 marca
1990 roku o samorzadzie gminnym (tj. Dz.U. z2024r., poz. 1465 z pdzniejszymi
zmianamiv) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U.
z 2023r., poz. 725), Rada Miejska w Swarzedzu uchwala, co nastepuje:

§1.

Przyjmuje si¢ Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Swarzedz na lata 2025-2029, w brzmieniu okre$lonym w zatgczniku do niniejszej uchwaty.

§ 2.

Wykonanie uchwaty powierza sie Burmistrzowi Miasta i Gminy Swarzedz.

§ 3.

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

///
——

/Sprawdzongpod wz/gleén

A formai an

\——"‘*‘Ma%tej/ cholirtski

—" Radca Prawny

) Zmiany tresci aktu w stosunku do tekstu jednolitego: Dz.U. z 2024r.: poz. 1572, poz. 1907 i poz. 1940;
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Uzasadnienie

Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego, rada gminy
uchwala wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.
Wart. 21 ust. 2 ww. ustawy okreslony zostat niezbedny zakres takiego aktu prawa
miejscowego, ktory obejmuje:

a) prognoze dotyczacg wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegblnych latach;

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

c) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;
d) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

e) spos6b izasady zarzadzania lokalami ibudynkami wchodzacymi w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzgdzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach;

f) zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

g) wysoko$¢ kosztéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacii,
koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali ibudynkéw wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspélnymi, ktérych gmina
jest jednym ze wspoétwiascicieli, a takze koszty inwestycyjne;

h) opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegélnosci:

- niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkéw i lokali,
- planowang sprzedaz lokali.

Program taki powinien by¢ przyjmowany na okres min. 5 kolejnych lat. Poprzednio
obowigzujacy program zostat uchwalony w 2019 roku i obejmowat lata 2020-2024.

Przedstawiony projekt uchwaty zostat przygotowany zzamiarem kontynuacji polityki
mieszkaniowej okre$lonej w poprzednim programie.

Wobec powyzszego podjecie niniejszej uchwaty jest uzasadnione.
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Zatacznik do uchwaty Nr ....................
Rady Miejskiej w Swarzedzu

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY
'SWARZEDZ NA LATA 2025-2029

Rozdziat 1.
Postanowienia ogdlne

§1.

Program reguluje zasady, prognozy oraz wieloletnig polityke gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Swarzedz w zakresie wielkosci, potrzeb, stanu
technicznego, sprzedazy, polityki czynszowej, realizacji zarzgdzania oraz planowanych
wydatkéw.

§ 2.

Mieszkaniowy zas6b Gminy Swarzedz tworzg lokale mieszkalne bedace wtasnoscig
Gminy Swarzedz, a takze inne lokale mieszkalne, ktére na podstawie odrebnych przepiséw
mog3a by¢ do niego witaczone.

§ 3.

Gospodarowanie lokalami mieszkalnymi wchodzgcymi w skfad mieszkaniowego zasobu
Gminy Swarzedz polega w szczegélnosci na sprzedazy lub wynajmie, w tym socjalnym,
lokali mieszkalnych.

§ 4.

Do sprzedazy przeznacza sie samodzielne lokale mieszkalne znajdujgce sie
w budynkach potozonych na terenach, ktére zgodnie z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego Gminy Swarzedz oraz studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku uchwalenia planu ogéinego,
rowniez tego planu, sa przeznaczone na cele mieszkalne i mieszkalno-ustugowe.

§ 5.

Przedmiotem sprzedazy nie mogg by¢ lokale w budynkach stanowigcych staty zasob
mieszkaniowy Gminy Swarzedz, lokale przeznaczone pod najem socjalny ilokale
przeznaczone na wynajem na czas trwania stosunku pracy oséb niezbednych dla
wiasciwego wykonywania zadan Gminy Swarzedz.

§ 6.
llekro¢ w niniejszym programie jest mowa o:
1) ustawie - nalezy przez to rozumie¢ ustawe z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw

lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U.
z 2023r., poz. 725),

2) lokalu mieszkalnym - nalezy przez to rozumie¢ lokal, o ktorym mowa w art. 2 ust. 1 pkt 4
ustawy,
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3) lokalu zamiennym - nalezy przez to rozumie¢ lokal zamienny, o ktérym mowa w art. 2
ust. 1 pkt 6 ustawy,

4) najmie socjalnym lokalu - nalezy przez to rozumie¢ najem lokalu, o ktéorym mowa
w art. 22 ustawy,

95) zarzadcy - nalezy przez to rozumie¢ podmiot upowazniony do administrowania oraz
zarzadu mieszkaniowym zasobem Gminy Swarzedz,

6) stalym zasobie mieszkaniowym — nalezy przez to rozumie¢ lokale mieszkalne stuzgce
zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach oraz
zapewnieniu lokali przeznaczonych pod najem socjalny i lokali zamiennych osobom do
tego uprawnionym, a takze pomieszczenn tymczasowych; lokale te sg przeznaczone
wytacznie do zaspakajanie potrzeb mieszkaniowych poprzez najem ipodlegajg
wytgczeniu ze sprzedazy,

7) pomieszczeniu tymczasowym — nalezy przez to rozumie¢ pomieszczenie, o ktérym
mowa w art. 2 ust. 1 pkt 5a ustawy,

8) mieszkaniu treningowym lub wspomaganym - nalezy przez to rozumieé¢ mieszkanie
utworzone na podstawie art. 53 ustawy zdnia zdnia 12 marca 2004r. o pomocy
spotecznej (t.j. Dz. U. z 2024r., poz. 1283 z pézn. zm.).

Rozdziat 2.
Prognoza wielkos$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy
Swarzedz

§7.

1. Mieszkaniowy zas6b Gminy Swarzedz na dzieri 31.12.2024 roku tworzy 475 mieszkan,
o tacznej powierzchni 20.903,17 m2, w tym:

1) 362 mieszkania o facznej pow. uzytkowej 16.364,19 m?2 - w 40 budynkach w 100%
stanowigcych wtasno$¢ Gminny Swarzedz,

2) 43 mieszkania o tgcznej pow. uzytkowej 1.731,64 m2 - w11 budynkach wspoélnot
mieszkaniowych (2 ze wspélnot obejmuja po 2 budynki),

3) 29 mieszkan o tgcznej pow. uzytkowej 1.151,44 m? - w 3 budynkach objetych umowami
najmu, w ktérych Gmina Swarzedz jest najemca,

4) 41 mieszkan, o ktérych mowa w ust. 4, o tgcznej powierzchni uzytkowej 1.655,90 m2, w 8
budynkach.

2. Wielko$¢ zasobu mieszkaniowego Gminy Swarzedz wg form wtasnosci na dzien
31 grudnia 2024 r.:

Forma wiasnosci s llo$¢ lokali
lloSg mieszkalnych
budynkéw gminnych

Budynki w 100% stanowiace wiasnosé¢ Gminy

. 40 362
Swarzedz, w tym:
- do 4 lokali 13 38
- od 5 do 7 lokali 12 71
- pow. 7 lokali 15 253
Budynki 11 wspdlnot mieszkaniowych, w ktérych
Gmina Swarzedz jest wspoétwiascicielem, ogétem, w 11 43
tym:
- wspolnoty mate do 7 lokali 8 19
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- wspolnoty duze (pow. 7 lokali) — udziat Gminy ponizej

50% 0 ¢
- wspolnoty duze (pow. 7 lokali) — udziat Gminy réwno 3 24
lub powyzej 50%

Budynki stanowigce wlasnos¢ innych podmiotéw,

objete umowami najmu, w ktérych Gmina Swarzedz 3 29
jest najemca

- do 4 lokali 2 8
- od 5 do 7 lokali 0 0
- pow. 7 lokali 1 21
Budynki, o ktérych mowa w ust. 4 8 41
- do 4 lokali 3 8
- od 5 do 7 lokali 4 22
- pow. 7 lokali 1 11
Ogodlem 62 475

3. Prognozowany stan wielko$ci zasobu mieszkaniowego Gminy Swarzedz w okresie
obowigzywania programu (na dzien 31 grudnia danego roku):

Wyszczegodlnienie 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029
Liczba lokali mieszkalnych gminnych, w tym: 475 | 475 | 475 | 495 535
- lokali przeznaczonych pod najem socjalny, 20 20 25 27 29
- lokali przeznaczonych na pomieszczenia 8 8 8 8 8
tymczasowe

- lokali stanowigcych mieszkania treningowe lub 10 10 10 10 10
wspomagane

4. Na dzien 31.12.2024 roku Gmina Swarzedz za posrednictwem zarzgdcy administruje
7 budynkami o nieuregulowanym stanie prawnym, w ktoérych znajdujg sie 34 lokale
mieszkalne o tgcznej powierzchni 1.346,47 m?; W administracji Gminy Swarzedz znajduje
sig¢ rowniez 1 budynek (7 lokali) stanowigcy wtasnos¢ prywatng, ktérego wiasciciel zamierza
W przysztosci odzyskac posiadanie.

5. Do czasu uregulowania stanu prawnego (lub zwrotu nieruchomosci) lokale wskazane
w ust. 4 powinny by¢ przeznaczone pod najem socjalny lokalu.

6. Lokale przeznaczone na najem socjalny lokalu zlokalizowane sg takze w budynkach
bedacych wiasnoscia Gminy Swarzedz oraz w budynkach wspélnot mieszkaniowych,
a takze w budynkach objetych umowami najmu, w ktérych Gmina Swarzedz jest najemca.
Pozyskiwanie takich lokali odbywa¢ sie bedzie droga rotacji do istniejacych lokali
mieszkalnych o obnizonym standardzie, nadajacych sie do zamieszkania, z ktérych
lokatorzy przeniosg si¢ do nowo budowanych budynkéw, jak réwniez do lokali zwolnionych
przez dotychczasowych najemcow.

7. Pozyskiwanie lokali mieszkalnych odbywa¢ sie bedzie poprzez inwestycje oraz
remonty lokali, podziaty lokali o duzej powierzchni, ktére skiadajg sie z pomieszczen
nie przylegajacych do siebie i mogg stanowi¢ samodzielne lokale, atakze odzysk lokali
zwigzany z naturalnym ruchem ludnosci. lloé¢ lokali odzyskiwanych z naturalnego ruchu
ludnosci jest w miare stabilna z lekka tendencjg malejaca. Rocznie odzyskuje sie okoto
8 lokali, sg to najczesciej lokale po zmartych osobach starszych.

§ 8.

Potrzeby mieszkaniowe do zaspokojenia wramach zadan Gminy Swarzedz
przedstawiaja sie nastepujgco:
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1) liczba oczekujgcych na lokale wynajmowane na czas nieoznaczony — 85 rodzin wg stanu
na dzien 31.12.2024 r.,

2) liczba o0s6b oczekujgcych na lokal mieszkalny w ramach najmu socjalnego na dzien
31.12.2024 r. — 39 rodzin, w tym: 37 rodzin ze wzgledu na trudng sytuacje materialng i 2
rodziny na podstawie wyroku sgdu,

3) na terenie Gminy Swarzedz zidentyfikowano 38 os6b bezdomnych.

§ 9.

1. Wigkszo$¢ mieszkaniowego zasobu Gminy Swarzedz stanowig budynki, ktérych wiek
siega znacznie powyzej 80 lat. Zaséb ten charakteryzuje sie znacznym stopniem
dekapitalizacji. Ze wzgledu na wiek budynkéw oraz brak od wielu lat dostatecznej ilosci
srodkéw finansowych na biezacg konserwacje, zasoby mieszkaniowe wymagajg
przeprowadzenia znacznych remontéw. Dotyczy to wymiany stropéw, napraw dachéw,
wymiany instalacji elektrycznej, gazowej i wodno-kanalizacyjnej, wymiany stolarki okiennej
i drzwiowej. Zdecydowana wigkszo$¢ budynkéw wymaga dziatari termoizolacyjnych.
Powszechng wada, zwtaszcza budynkéw wzniesionych przed 1945 rokiem, jest wadliwa
izolacja pozioma i pionowa $cian fundamentowych lub jej catkowity brak.

2. Obecnie jeden budynek potozony w Swarzedzu, przy ul. Warszawskiej 14, stanowigcy
wytgczng wiasno$¢ Gminny Swarzedz, wymaga rozbiérki, przy czym w budynku tym

znajduje sie 1 niezamieszkaty lokal mieszkalny.

3. Struktura wiekowa zasobu stanowiacego wiasnos¢ lub wspotwiasnosé Gminy
Swarzedz na dzien 31.12.2024 r. przedstawia sie nastepujgco:

Wiek budynkéw (rok budowy) llo$¢ budynkéw W tym wg wiasnosci (szt.):

ogbtem (szt.) 100% Gminy Wspdlnoty
do 1945 roku 41 33 8
od 1945 do 1960 4 1 3
od 1961 do 1980 0 0 0
od 1981 6 6 0
Razem 51 40 1

§ 10.

1. Stan techniczny budynkéw stanowigcych wiasno$¢ oraz wspétwtasnosé Gminy
Swarzedz na dzieri 31.12.2024 r. przedstawia sie nastepujaco:

Stan techniczny budynku llos¢ budynkow W tym wg wiasnosci (szt.):
ogotem (szt.) 100% Gminy Wspdlnoty

Dobry 23 18 5

Dos$¢ dobry 18 13 5

Dostateczny 8 7 1

Dopuszczajgcy 1 1 0

Zty (do kapitalnego remontu lub 1 1 0

rozbiérki)

Razem 51 40 11

2. Przez stan techniczny budynku rozumie sie:

1) Dobry: stopien zuzycia 0% - 15%; elementy budynku (lub rodzaj konstrukcii

wykonczenia, wyposazenia)
nie wykazuje zuzycia iuszkodzen;

sg dobrze

odpowiadajg wymogom polskich norm,

utrzymane
cechy iwlasciwosci

i konserwowane: budynek
wbudowanych materiatow
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2) Dos¢ dobry: stopien zuzycia 15,1% — 30%; elementy budynku utrzymane nalezycie;
Celowy jest remont biezacy polegajacy na drobnych naprawach, uzupetnieniach takich
jak np.: konserwacja, impregnacja,

3) Dostateczny: stopiedn zuzycia 30,1% — 50%; w elementach budynku wystepuja
niewielkie uszkodzenia i ubytki niezagrazajace bezpieczeristwu uzytkowania, celowy jest
czesciowy remont,

4) Dopuszczajacy: stopien zuzycia 50,1% — 70%; w elementach budynku wystepujg
znaczne uszkodzenia iubytki; cechy iwifasciwosci wbudowanych materiatéow majg
obnizong klase; wymagany kompleksowy remont kapitalny lub wymiana poszczegélnych
elementow,

5) Zty: stopien zuzycia powyzej 70%; w elementach budynku wystepujg duze uszkodzenia
i ubytki, ktére moga lub zagrazajg dalszemu uzytkowaniu; zahamowanie zagrozenia
wymaga kompleksowego remontu, aw sytuacjach, gdy niejest to uzasadnione
ekonomicznie i uzytkowo, budynek nalezy przeznaczy¢ do rozbiorki.

3. Prognozowany stan techniczny budynkéw na dzien 31 grudnia kazdego roku w okresie
realizacji programu przedstawia sie nastepujgco:

llosé W tym wg wiasnosci (szt.):
budynkow 5
Lp | Lata Stan budynku ogdlem c1; ?T?I r{o Wspélnoty
(szt.) y
1 2

1. Dobry 26 21 5
2. Dos$¢ Dobry 17 12 5
3. Dostateczny 6 5 1
4. 2025 Dopuszczajgcy 1 1 0
5. Zly 1 1 0

Razem 51 40 1
1. Dobry 28 23 5
2, Dos¢ Dobry 17 12 5
3. Dostateczny 4 3 1
4. €020 Dopuszczajacy 1 1 0
5 Zly 1 1 0

Razem 51 40 11
1. Dobry 29 24 5
2. Dos$¢ Dobry 19 14 5
3 Dostateczny 2 1 1
4. edar Dopuszczajacy 0 0 0
=4 Zly 1 1 0

Razem 51 40 11
1. Dobry 29 24 5
2. Dos$¢ Dobry 19 14 5
3. Dostateczny 2 1 1
4. 202g Dopuszczajacy 0 0 0
5. Zly 1 1 0

Razem 51 40 11
1. Dobry 29 24 5
2. Dos$¢ Dobry 20 14 6
3. <028 Dostateczny 1 1 0
4. Dopuszczajacy 0 0 0
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5. Zly 1 1 0

Razem 51 40 1

Rozdziat 3.
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkdw i lokali, z podziatem na kolejne lata

§ 11.

1. W celu poprawy stanu technicznego budynkoéw i lokali ustala sie nastepujace priorytety
dziatan remontowych:

1) eliminacja zagrozenia bezpieczenstwa uzytkownikéw lokali ioséb trzecich poprzez
natychmiastowe usuwanie stanéw awaryjnych urzadzen lub elementéw budynkéw,

2) zabezpieczenie przeciwpozarowe i zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania instalacji
w budynkach i lokalach poprzez:

a) wyprowadzenie zaworéw gazu na zewnatrz budynku;

b) udroznienie, przebudowe idobudowe przewodéw kominowych, spalinowych
i wentylacyjnych;

c) wymiane imodernizacje instalacji elektrycznych w budynkach (24V w cze$ciach
wspolnych) oraz instalacji odgromowych;
3) remonty i wymiany pokry¢é dachowych wraz z instalacjami kominowymi;

4) termomodernizacje budynkéw z zastosowaniem docieplenia $cian idachéw wraz
z wykonaniem izolacji, wymiane i modernizacje instalacji: grzewczych, elektrycznych,
wodno-kanalizacyjnych;

5) wymiane i modernizacje instalacji: grzewczych, elektrycznych, wodno-kanalizacyjnych.

2. Zarzadca mieszkaniowego zasobu Gminy Swarzedz przedklada corocznie plany
modernizacji iremontow w uktadzie rzeczowym ifinansowym, sporzgdzane w oparciu
o protokoty kontroli stanu technicznego mieszkaniowego zasobu Gminy Swarzedz oraz
wynikajace z wymogoéw prawa budowlanego.

3. W okresie realizacji programu przewiduje sie realizacje nastepujgcych dziatan
remontowych i modernizacyjnych:

Lata | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029
Rodzaj remontu/modernizacji [szt.]
Termomodernizacja wraz z remontami 9 10 2 5 5
dachoéw (zadania)
Ogélnobudowlane pozostate 150 150 150 150 150
(interwencje/awarie)
Instalacyjne (lokale) 20 20 12 10 10
RAZEM 179 180 167 165 165

4. Zgodnie z pigcioletnim przeglagdem budowlanym i elektrycznym niezbedne szacowane
naktady na remonty w poszczegélnych latach winny ksztattowa¢ sie nastepujgco:

Lata| 2025 | 2026 | 2027 [ 2028 | 2029
Rodzaj remontu [tys. zi]
Termomodernizacja wraz z remontami 2.448,5| 2.448,5| 1.481,5| 1.500,0 | 1.500,0
dachéw
Ogélnobudowlane pozostate 432,0 | 450,0| 450,0| 450,0| 450,0

Instalacyjne 100,0| 100,0| 100,0| 100,0| 100,0
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| RAZEM [ 2.980,5 ] 2.998,5 [ 2.031,5 | 2.050,0 [ 2.050,0 |
Rozdziat 4.

Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych

§12.

Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy Swarzedz bedzie realizowana w oparciu o ustawe zdnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2024 r., poz. 1145 z p6zniejszymi zmianami)
oraz na podstawie odrebnych przepiséw prawa miejscowego.

§13.

1. Wykup lokali mieszkalnych przez najemcéw dotychczas ksztattowat sie nastepujaco:
Lata 1976 | 1994 | 1995 | 1996 | 1998 | 2000 | 2001 | 2002 | 2003 | 2021
Liczba 1 2 9 3 1 1 1 1 1 2
sprzedanych lokali

2. Okresla sie nastgpujace kierunki dziatan przy sprzedazy lokali mieszkalnych
z mieszkaniowego zasobu Gminy Swarzedz:

1) Typowanie w pierwszej kolejnosci do sprzedazy lokali mieszkalnych w budynkach
komunalnych o matej liczbie lokali;

2) Podjecie staran zmierzajacych do sprzedazy lokali mieszkalnych w budynkach wspéinot
mieszkaniowych, w ktérych Gmina Swarzedz posiada udziat ponizej 50%, dla
dotychczasowych najemcoéw lokali;

3) W przypadku rezygnacji z pierwszenstwa nabycia lokalu mieszkalnego przez najemce,
wskazanie lokalu zamiennego iprzeprowadzenie przetargu w celu przeniesienia
wiasnosci lokalu.

3. Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2025-2029:

Lata 2025 2026 2027 2028 2029
Liczba sprzedanych lokali 0 0 1 1 1
Wptywy ze sprzedazy [zi]* 0 0 35.000 35.000 35.000

*z uwzglednieniem maksymalnej bonifikaty wynikajgcej z Uchwaty nr XXVII1/250/2012
Rady Miejskiej w Swarzedzu z dnia 2 sierpnia 2012r. w sprawie zasad zbywania lokali
mieszkalnych stanowigcych wtasnos¢ Gminy Swarzedz (Dz. Urz. Woj. Wielk. z2012r.,
poz. 3760), tj. 80%.

§ 14.

Szczegdtowe zasady zbywania lokali mieszkalnych stanowigcych wiasno$¢ Gminy
Swarzedz okresla odrebna uchwata Rady Miejskiej w Swarzedzu.

Rozdziat 5.
Staly zaséb mieszkaniowy Gminy Swarzedz

§ 15.

Burmistrz Miasta i Gminy Swarzedz zapewnia staly zaséb mieszkaniowy Gminy
Swarzedz, ktoéry stanowi zabezpieczenie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw o niskich
dochodach, co stanowi zadanie wtasne gminy wynikajgce z przepiséw ustawy.
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§ 16.

1. Staly zaséb mieszkaniowy powinien obejmowaé budynki nowo wybudowane lub
oddane do eksploatacji na cele mieszkaniowe oraz budynki po kapitalnym remoncie; facznie
w budynkach tych powinny znajdowac sie lokale mieszkalne w liczbie nie mniejszej niz
300 (trzysta).

2. Szczegotowy wykaz budynkéw stanowigcych staty zaséb mieszkaniowy Gminy
Swarzedz, Burmistrz Miasta i Gminy Swarzedz okresli w drodze zarzadzenia, w terminie
nie diuzszym niz 30 dni od daty wejscia w zycie niniejszego programu; wykaz ten powinien
by¢ na biezgco aktualizowany.

Rozdziat 6.
Polityka czynszowa Gminy Swarzedz oraz warunki obnizenia czynszu

§17.

Polityka czynszowa Gminy Swarzedz powinna zmierzaé¢ do takiego ksztattowania stawek
czynszu w latach 2025-2029, ktére zapewnig samowystarczalno$¢ finansowg gospodarki
mieszkaniowej. Nalezy dazy¢ do takiego stanu, aby wyeliminowaé doptaty do utrzymania
zasobu mieszkaniowego zbudzetu Gminy Swarzedz. Wplywy zczynszéw stopniowo
powinny pokrywac nie tylko koszty biezgcego utrzymania budynkoéw, ale zapewni¢ rowniez
$rodki na remonty.

§ 18.
Ustala sie nastepujgce rodzaje czynszéw:
1) za najem lokali mieszkalnych,
2) za najem socjalny lokali oraz najem pomieszczenia tymczasowego,
3) za najem lokali z czynszem podwyzszonym na podstawie art. 21c ust. 5 ustawy,

4) za najem lokali z czynszem wolnym.

§ 19.

1. Bazowa stawka czynszu za lokale mieszkalne nie moze by¢ nizsza niz 1,5% oraz
wyzsza niz 3% wartosci odtworzeniowej lokalu, o ktérej mowa w ustawie.

2. Uwzgledniajgc niewystarczajgce $rodki finansowe na pokrycie kosztow eksploataciji
i remontéw budynkéw, zaktada sie wzrost stawki bazowej czynszu za najem mieszkan
komunalnych, rocznie od 1,0 do 6,0 pkt % ponad $rednioroczny wzrost cen towaréw i ustug
konsumpcyjnych, z zastrzezeniem ust. 1 niniejszego paragrafu oraz § 20.

3. Ustala sie terminy zmian stawek czynszu nie czesciej niz raz w roku.

4. Stawka czynszu wumowach na najem socjalny lokalu oraz dla pomieszczen
tymczasowych wynosi 50% stawki najnizszego czynszu obowigzujacego w zasobie
mieszkaniowym Gminy Swarzedz, ustalonej na dzien zawarcia umowy najmu.

§ 20.

Maksymalna podwyzka czynszu za lokal mieszkalny w jednym roku, wynikajgca
z zastosowania wskaznikéw okreslonych w § 19 ust. 2, nie moze przekroczy¢é 30% stawki
bazowej czynszu, obowigzujgcej przed podwyzka.
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§ 21.
1. Ustala sie nastepujace czynniki obnizajgce stawke bazowg czynszu:
1) wc poza lokalem: — 10%,
2) mieszkanie bez fazienki: — 10%,
3) mieszkanie bez centralnego ogrzewania: — 10%,
4) mieszkanie bez urzadzen wodno-kanalizacyjnych: — 10%,

5) lokal znajdujgcy sie¢ w budynku oddanym do uzytkowania na cele mieszkaniowe przed
rokiem 2000, w ktérym nie byt przeprowadzany w ostatnich 10 latach jego remont
kapitalny (wymiana zniszczonych okfadzin $ciennych i podtég, wadliwych instalacji wraz
z urzgdzeniami odbiorczymi): — 10%,

6) mieszkanie w budynku potozonym w miejscowosci nie objetej obstuga publicznego
transportu zbiorowego: — 5%,

7) mieszkanie potozone cze$ciowo ponizej poziomu gruntu (w suterenie): — 5%,

8) mieszkanie w budynku, ktéry na podstawie opinii uprawnionego podmiotu znajduje sie
w ztym stanie technicznym wg kryteriow opisanych w § 10 ust. 2 pkt 5, jednakze
nie wykluczajgcym statego pobytu oséb: — 50%.

2. Obliczenie ostatecznej stawki nastepuje poprzez sumowanie znizek okreslonych
w ust. 1.

3. W czasie trwania stosunku najmu wynajmujacy wraz ze zmiang stawki bazowej
zmienia czynniki majgce wplyw na wysokos$¢ stawki czynszu za dany lokal, jesli dokonat
w budynku lub lokalu ulepszen majacych wplyw na koricowg stawke czynszu.

§ 22.

Wolne lokale o powierzchni powyzej 80 m?, mogg by¢ wynajmowane za zapfate czynszu
wolnego ustalonego w drodze przetargu czynszowego od stawki wyjSciowej okreslonej
w odpowiednim zarzadzeniu Burmistrza Miasta i Gminy Swarzedz, jezeli lokalu takiego
nie mozna przeznaczy¢ dla zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych
o odpowiednio duzej liczbie cztonkow.

§ 23.

Czynsz wolny podlega corocznie waloryzacji o $rednioroczny wskaznik wzrostu cen
towarow i ustug konsumpcyjnych ogtaszanych w Monitorze Polskim.

§ 24.
Pobiera si¢ kaucje ztytutu najmu lokali mieszkalnych na zasadach okreslonych
odrebnymi przepisami.
§ 25.

Przyjmuje sie¢ mozliwo$¢ stosowania obnizek czynszu ze wzgledu sytuacje materiaing
gospodarstwa domowego najemcy, na nastepujacych zasadach:

1) obnizka czynszu, naliczanego dla danego lokalu, wchodzacego w skiad zasobu
mieszkaniowego Gminy Swarzedz moze zosta¢ udzielona najemcom o niskich
dochodach, o ile facznie spetnione sg nastepujace warunki:

Id: 4B8D670B-250F-4445-AFBF-59C2FA87B700. Projekt Strona 9



a) najemca ubiegajacy sie o obnizke czynszu ztozy wniosek o jej przyznanie wraz
z deklaracjg o wysokosci osigganych dochodéw cztonkéw gospodarstwa domowego;

b) dochéd gospodarstwa domowego nie przekracza progéw dochodowych okreslonych
w uchwale Rady Miejskiej w Swarzedzu, regulujacej zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Swarzedz;

2) obnizki czynszu nie udziela sie:
a) lokatorowi, ktory utracit tytut prawny do zajmowanego lokalu;
b) najemcy, ktéry zalega z zaptatg naleznosci za zajmowany lokal mieszkalny;

c) najemcy, ktéry wystepuje z wnioskiem o obnizenie czynszu na kolejne okresy,
posiadajgc jednoczesnie zadtuzenie w opfatach za czynsz w obnizonej wysokos$ci,
pomimo korzystania z przyznanej obnizki,

3) obnizki czynszu udziela sie na okres 12 miesiecy, liczac od pierwszego dnia miesigca
nastepujacego po dniu, w ktérym wniosek zostat pozytywnie rozpatrzony -
z zastrzezeniem pkt 4) i 5),

4) w przypadku gdy niski dochod gospodarstwa domowego utrzymuje sie w granicach
okreslonych w punkcie 1) lit b), na wniosek najemcy, mozna udzieli¢ obnizki czynszu na
kolejne okresy dwunastomiesieczne,

5) od obnizki czynszu odstepuje sie jezeli:
a) lokator utracit tytut prawny do lokalu;

b) najemca nie wywiazuje sie z warunkéw aneksu i/lub ugody okre$lajacej sposéb sptaty
zalegtosci;

C) najemca nie uiszcza czynszu w obnizonej wysokosci;

6) wysokoS¢ obnizonego czynszu ustala Burmistrz Miasta iGminy Swarzedz,
z zastrzezeniem, ze nie moze by¢ ona nizsza niz stawka czynszu za najem socjalny
lokalu;

7) osoby, ktére korzystajg z dodatku mieszkaniowego majg mozliwosé skorzystania
z obnizki czynszu dopiero po okresie, na ktéry zostat przyznany dodatek mieszkaniowy.

Rozdziat 7.
Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy Swarzedz oraz przewidywane zmiany w zakresie
zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy Swarzedz w kolejnych latach

§ 26.

1. Zarzgdzanie lokalami ibudynkami wchodzgcymi w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy Swarzedz zostato powierzone zgodnie z ustawg z dnia 11 wrzesnia 2019 roku Prawo
zamowien publicznych (tj. Dz.U. z2024r., poz.1320) Swarzedzkiemu Towarzystwu
Budownictwa Spotecznego Spétka zo. o. zsiedzibg w Swarzedzu, ktérego jedynym
wiascicielem jest Gmina Swarzedz i obejmuje biezacg eksploatacje i utrzymanie nalezytego
stanu mieszkaniowego zasobu Gminy Swarzedz, wtym usuwanie awarii i prowadzenie
remontow biezgcych, eksploatacje kottowni isieci technicznych oraz obstuge finansowo-
ksiegowg zarzadzanego mieszkaniowego zasobu Gminy Swarzedz.

2. W kolejnych latach objetych niniejszym programem nie przewiduje sie zmiany
W sposobie zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy Swarzedz.
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§ 27.

1. Swarzedzkie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0. 0. zarzadza na dzien
31.12.2024 roku 62 budynkami.

2. Zarzagdzanie nowo wybudowanymi budynkami, bgdz lokalami winny sposéb
pozyskanymi do mieszkaniowego zasobu Gminy Swarzedz powierzone zostanie réwniez
Swarzedzkiemu Towarzystwu Budownictwa Spotecznego Spétka zo. o. zsiedzibg
w Swarzedzu.

3. Przy wykonywaniu zarzgdzania zarzgdca zobowigzany jest stosowaé nastepujace
zasady:

1) zarzgdzanie zasobem odbywa sie zgodnie z zasadami efektywnoéci, gospodarnosci
i oszczednosci,

2) przy zarzadzaniu zasobem nalezy dochowac nalezytej starannosci.

§ 28.

Pozyskiwanie lokali celem zaspakajania potrzeb mieszkaniowych mieszkaricow Gminy
Swarzedz, spetniajgcych kryteria przydziatu lokali z mieszkaniowego zasobu Gminy
Swarzedz, moze odbywac sie w kazdy prawem przewidziany spos6b, w tym poprzez najem
lokali przez Gmine Swarzedz od ich wiascicieli.

] Rozdziat 8.
Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

§ 29.

1. Planowane Zrédta finansowania zasobu mieszkaniowego Gminy Swarzedz (w tym jego
rozwoju) w latach 2025 — 2029:

1) Czynsze za najem lokali mieszkalnych,
2) Czynsze za najem lokali uzytkowych,
3) Dochody ze sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych,
4) Inne Srodki z budzetu Gminy Swarzedz,
5) Srodki zewnetrzne, w tym darowizny, dotacje, kredyty i pozyczki.
2. Planowane Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2025 - 2029:

Lata 2025 | 2026 | 2027 [ 2028 | 2029

Zrédta finansowania [z1]
Przychody z czynszéw* 2.123.000 | 2.335.000 | 2.569.000 | 2.900.000 | 3.437.000
Dochody ze sprzedazy 0,00 0,00 35.000 35.000 35.000
lokali
Pozostate, w tym $rodki 3.215.490 | 3.633.490 | 6.014.460 | 9.902.000 | 7.753.000
z budzetu Gminy
Swarzedz

| Ogétem 5.338.490 | 5.968.490 | 8.618.460 | 12.837.000 | 11.225.000

* zawiera réwniez dochody z lokali uzytkowych potozonych w budynkach mieszkalnych
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Rozdziat 9.
Wysokos$¢é wydatkéw w kolejnych latach z podziatem na poszczegéine koszty

§ 30.

Przewiduje sig, ze wlatach 2025- 2029 roku poszczegolne kategorie kosztow
zwigzanych z gospodarowaniem mieszkaniowym zasobem Gminy Swarzedz beda
przedstawiac¢ sie nastepujaco:

Lata| 2025 | 2026 2027 | 2028 2029
Grupy kosztow [z1]
Biezgca eksploatacja 187.000 125.000 125.000 180.000 130.000
Remonty 313.000 375.000 375.000 320.000 370.000
Koszty zarzadu 1.500.000 | 1.590.000 | 1.685.000 | 1.787.000 | 1.894.000
nieruchomosciami
wspoélnymi
Koszty najmu 358.000 380.000 402.000 500.000 781.000
Razem koszty biezace 2.358.000 | 2.470.000 | 2.587.000 | 2.787.000 | 3.175.000
Modernizacje istniejacych 2.980.490 | 2.998.490 | 2.031.460 | 2.050.000 | 2.050.000
budynkdw i lokali
Pozostate koszty 0,00 500.000 | 4.000.000 | 8.000.000 | 6.000.000
inwestycyjne
Razem koszty 2.980.490 | 3.498.490 | 6.031.460 | 10.050000 | 8.050.000
inwestycyjne
Ogoétem 5.338.490 | 5.968.490 | 8.618.460 | 12.837.000 | 11.225.000

§ 31.

Wskazane w § 30 warto$ci kosztéw modernizacji i remontéw, w stosunku do potrzeb
okreslonych w Rozdziale 2 pozwolg w okresie obowigzywania niniejszego programu na
realizacjg zadan remontowych wykraczajgcych poza wskazania wynikajgce z okresowych
przegladéw ogolnobudowlanych i elektrycznych, przyczyniajac sie do realnej poprawy stanu
technicznego mieszkaniowego zasobu Gminy Swarzedz.

Rozdziat 10.
Inne dziatania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Swarzedz

Dziatania o wysokim

znaczeniu

§ 32.
dla

poprawy  wykorzystania

gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Swarzedz:

1) stopniowe urealnienie optat czynszu za lokale mieszkalne;

i racjonalnosci

2) racjonalne gospodarowanie $rodkami z budzetu Gminy Swarzedz przeznaczonymi na

utrzymanie gminnego zasobu mieszkaniowego Gminy Swarzedz;

3) poprawa stanu technicznego budynkoéw;

4) ksztattowanie odpowiedniej polityki zagospodarowania przestrzennego w zakresie
przeznaczania terenéw pod budownictwo mieszkaniowe;

5) podejmowanie dziatan zmierzajgcych do przejecia wiasnosci budynkéw, ktdrych stan
prawny jest nieuregulowany, a ktérych administrowaniem zajmuje sie Gmina Swarzedz.
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§ 33.

Dziatania dodatkowe zmierzajgce do poprawy wykorzystania iracjonalnosci
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Swarzedz:

1) udzielanie bonifikat dla najemcow zgtaszajacych che¢ wykupu mieszkania zmierzajgcych
do uzyskania zjednej strony natychmiastowych dochodéw, az drugiej do unikania
tworzenia i utrzymywania wspolnot mieszkaniowych z udziatem Gminy Swarzedz;

2) dazenie do sprzedazy lokali znajdujgcych sie w budynkach wspélnot mieszkaniowych
z mniejszosciowym udziatem Gminy Swarzedz;

3) dazenie do zacieSniania wspéipracy ze wspoinotami mieszkaniowymi w zakresie
poprawy stanu technicznego budynkoéw.
§ 34.

W  zwigzku z planowanymi remontami budynkéw ilokali, o ktérych mowa w§
11 ust. 3 pogramu, niezbedne bedzie dokonanie tymczasowych zamian lokali
w nastepujacym zakresie i ilosci:

Lata| 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029
Przyczyna zamiany lokalu: [szt.]
Termomodernizacja wraz z 1 1 1 0 1
remontami dachéw
Prace ogélnobudowlane pozostate 1 0 1 1
Roboty instalacyjne 1 2 1 0
RAZEM 2 4 2 1 2
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