Projekt

z dnia 11 grudnia 2025 r.
Zatwierdzony przez ..........cevevenene.

UCHWALA NR ....uuvvrreeernnnen
RADY MIEJSKIEJ TURKU
Zdnia ...oocveeereeennnn. 2025 r

w sprawie uchwalenia "Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Miejskiej Turek na lata 2025-2029"

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 1 i art. 41 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990 r.
o0 samorzadzie gminnym (t.j. Dz.U.2025.1153) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego ( t.j.
Dz.U.2023.725), Rada Miejska Turku uchwala, co nastepuje:

§ 1.

Uchwala sig ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Turek
na lata 2025 — 2029” stanowigcy Zatacznik do niniejszej uchwaty.

§2.

Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Turku.

§ 3.

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

Przewodniczgca
Rady Miejskiej Turku
(-) Mariola Kadrzynska - Siwek
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WPROWADZENIE

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Turek na lata
2025 - 2029 jest dokumentem okre$lajacym zasady oraz cele prowadzonej przez gming polityki
mieszkaniowej. Okreéla kierunki prowadzonej przez Gming Miejskg Turek, zwang w dalszej czgsci
,Gming® polityki mieszkaniowej, zasady iformy ochrony praw lokatoré6w oraz zasady
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy, uwzgledniajgc zapisy ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(tj.Dz.U.2023.725), zwanej w dalszej czgéci ,,ustawg o ochronie praw lokatorow”.

Gmina Miejska Turek posiada itworzy mieszkaniowy zaséb wcelu stworzenia warunkow
do zaspokajania mieszkaniowych potrzeb czlonkoéw wspélnoty samorzadowej Miasta Turku.
W gospodarowaniu lokalami ibudynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu

komunalnego Gmina Miejska Turek przyjmuje ponizsze priorytety
- dazenie do optymalnego wykorzystania mieszkaniowego zasobu gminy poprzez sukcesywne
zmniejszanie liczby niezagospodarowanych lokali;

- efektywne stosowanie obecnych oraz wprowadzanie nowych instrumentéw stuzacych skutecznemu
egzekwowaniu naleznoéci z tytulu korzystania z mieszkan gminnych i minimalizowaniu zadiuzenia;
- usprawnienie realizacji wykwaterowan lokatoréw zbudynkéw o zlym stanie technicznym lub
przeznaczonych do opréznienia z uwagi na istotny interes gminy;
- sukcesywng poprawe stanu technicznego posiadanego zasobu mieszkaniowego, w szczegolnosci
poprzez realizacje koniecznych remontéw i modernizacji, likwidacje barier architektonicznych dla
0s6b niepelosprawnych a takze poprzez zmiang sposobu ogrzewania opartego na paliwach statych na
inne systemy grzewcze w celu ograniczenia zanieczyszczenia powietrza ipoprawy efektywnosci
energetyczne;j.

Gospodarujgc  zasobem mieszkaniowym, gmina powinna podejmowaé dzialania zgodnie
z zasadami prawidtowej gospodarki, do czego zobowiazuje art. 12 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami (t. j. Dz.U.2024.1145).

Zasadniczym celem Programu jest ustalenie kierunkéw dziatania i wdroZenie racjonalnej polityki
gospodarowania zasobem mieszkaniowym, prowadzgcej do:

-skutecznego  zaspokajania podstawowych potrzeb mieszkaniowych o0séb  zagrozonych
wykluczeniem spotecznym ze wzgledu na niskie dochody lub szczeg6lnie trudng sytuacje zyciows,

- zwiekszenia mozliwos$ci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkow

wspolnoty samorzadowe;j,

- poprawy stanu technicznego budynkow i lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy Miejskiej Turek,

- poprawy jakosci i warunkéw zamieszkiwania w mieszkaniowym zasobie Gminy.

W latach 2025 - 2029 Gmina Miejska Turek bedzie prowadzita przyjete zalozenia programowe,
w szczegolnoscei poprzez:

- pozyskiwanie i udostepnianie gruntéw dla potrzeb budownictwa mieszkaniowego,

- zwigkszanie mieszkaniowego zasobu Gminy,

- dgzenie do utrzymania zasobu mieszkaniowego na dobrym poziomie technicznym, poprzez
prowadzenie remontéw i modernizacji,

-prowadzenie wlasciwej polityki czynszowej,

-prowadzenie wlaciwej polityki sprzedazy mieszkaf,

‘reprezentowanie Gminy we Wspolnotach Mieszkaniowych z jej udziatem,
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-poprawe jakosci zarzagdzania istniejagcym zasobem.
W celu powigkszenia zasobu mieszkaniowego podejmowane bgdg nastgpujace dzialania:

1. realizacja budownictwa mieszkaniowego na terenach Gminy,

2. pozyskiwanie nowych zasobow mieszkaniowych przy wykorzystaniu programoéw wsparcia
mieszkalnictwa.

Podejmowanie dziatan zwigzanych z pozyskiwaniem zasobow mieszkaniowych Gminy Miejskiej
Turek oraz podnoszeniem i utrzymaniem jego stanu technicznego uzaleznione jest od wysokosci
srodkéw  finansowych  przeznaczanych  corocznie  w budzecie Gminy na ten cel
i zapisanych w Wieloletniej Prognozie Finansowej Miasta Turku na lata 2024 — 2036.
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Rozdzial 1.
Analiza stanu mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Turek oraz prognoza dotyczaca wielkoSci
zasobu mieszkaniowego w poszczegolnych latach.

§1.
Stan mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Turek

1. Mieszkaniowy zaséb Gminy Miejskiej Turek stanowig gminne lokale mieszkalne stanowigce
wlasno§é Gminy w budynkach komunalnych i budynkach wspélnot mieszkaniowych.

2. Wedlug stanu na dzien 31.12.2024 r. mieszkaniowy zaséb Gminy Miejskiej Turek wynosit
844 lokale mieszkalne o lacznej powierzchni uzytkowej 34 978,01 m?, z tego:

438 lokali o powierzchni uzytkowej 17 362,20 m? w 47 budynkach komunalnych

389 lokali o powierzchni uzytkowej 16 883,48 m? w 102 budynkach Wspélnot Mieszkaniowych,
w ktorych Gmina posiada udziaty.

3.W  zasobach  mieszkaniowych ~ Gminy ujgte sa  réwniez 2 budynki  bedgce
w przymusowym zarzadzie Gminy, w ktérych znajduje si¢ 17 lokali mieszkalnych o tacznej powierzchni
732,33 m2.

4. Wedtug stanu na dzien 31.12.2024 r. Gmina Miejska Turek z zasobéw mieszkaniowych wydzielita
20 mieszkan o tacznej powierzchni uzytkowej 521,29 m?, zlokalizowanych w budynkach na terenie
miasta Turku. Mieszkania te zgodnie z zawartymi umowami najmu przekazane zostaly do Miejskiego
O$rodka Pomocy Spotecznej w Turku, celem realizacji zadan zzakresu pomocy spotecznej, ktory
dokonuje réwniez przydzialu tych mieszkan.

5.Gmina Miejska Turek wedlug stanu na dzien 31.12.2024r. posiada 124 lokale
o charakterze najmu socjalnego o facznej powierzchni uzytkowej 4 194,50m?>.

6. Zapotrzebowanie na lokale wramach najmu socjalnego zwigzane jest z faktem, Ze sg one
zabezpieczane w dwoch obszarach tj.:

a) dla rodzin o niskich dochodach, znajdujacych si¢ w trudnych warunkach mieszkaniowych, oraz

b) w celu realizacji prawomocnych wyrokéw eksmisyjnych z orzeczonym prawem do najmu socjalnego
lokalu (lub lokalu socjalnego — dotyczy juz orzeczonych wyrokéw). Lokale nalezace do
mieszkaniowego zasobu Gminy wynajmowane w ramach najmu socjalnego lokalu bgdg wyodrgbniane
poprzez zawarcie umowy na czas oznaczony, okre$lajacej jednoczesnie status prawny lokalu, przy
czym moze to byé lokal o obnizonym standardzie. Nalezy przyja¢, ze na najem socjalny lokalu
w pierwszej kolejnoci zostajg przeznaczone lokale o nizszych kosztach utrzymania.

7. Ustala sie, Ze nie beda podlegaly sprzedazy lokale w budynkach komunalnych, tym przeznaczonych
na najem socjalny lokalu, a w szczegélnoci budynki przy ulicy : Polna 4b, Zdrojki Lewe 128, Zdrojki
Lewe 128A, Zdrojki Lewe 130, Zdrojki Lewe 130 A, Zdrojki Lewe 130 B.

8.Na dzien 31.12.2024r. Gmina Miejska Turek w swoich zasobach mieszkaniowych posiada
3 lokale wskazane na tymczasowe pomieszczenie. Sposob wyodrgbnienia tymczasowych pomieszezen
jest analogiczny, jak w przypadku najmu socjalnego lokalu. Status takiego pomieszczenia ustala sig
poprzez zawarta umowe, przy czym moze to by¢ lokal o obnizonym standardzie. Przyjmuje sig, ze
tymczasowe pomieszczenia mogg by¢ tworzone w lokalach znajdujgcych si¢ w budynkach z lokalami
o obnizonym standardzie, w przypadku odzyskania lokalu w tych budynkach.
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9. Zasady wynajmowania lokali mieszkalnych stanowigcych wiasnoé¢ Gminy Miejskiej Turek okresla
obecnie Uchwata Rady Miejskiej Turku Nr XXXV1/252/21 z dnia 24 czerwca 2021 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Turek (Dz. U.
Wojewodztwa Wielkopolskiego z dnia 9 lipca 2021 1., poz. 5569 ) zmieniona uchwatg Nr XLIX/326/22
Rady Miejskiej Turku z dnia 23 czerwca 2022 r. (Dz. U. Wojewédztwa Wielkopolskiego z dnia 1 lipca
2022 1. , poz. 5011) iuchwalg Nr LXXVII/483/2024 Rady Miejskiej Turku z dnia 26 marca 2024 r.
(Dz. U. Wojewddztwa Wielkopolskiego z dnia 3 kwietnia 2024 1., poz. 3421).

§2.
Analiza potrzeb mieszkaniowych

1. Zgodnie z art. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie
Kodeksu cywilnego do zadan wiasnych gminy nalezy tworzenie warunkéw do zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych wspolnoty samorzadowe;.

Gmina na zasadach iw przypadkach okre$lonych w ustawie zapewnia lokale w ramach najmu
socjalnego ilokale zamienne, atakze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych
o niskich dochodach.

2. Obowigzkiem Gminy Miejskiej Turek jest zapewnienie najmu socjalnego lokalu dla osob, wobec
ktorych Sad orzekt takie uprawnienie w wyroku nakazujacym opréznienie lokalu.

3. Obowigzkiem Gminy jest roéwniez wskazanie tymczasowego pomieszczenia w przypadku
wykonywania przez komornika obowigzku opréznienia lokalu, o ktorym mowa w art. 1046 § 4 ustawy
z dnia 17 listopada 1964 r. - Kodeks postgpowania cywilnego - art. 4 ust 2a ww. ustawy o ochronie praw
lokatorow (...).

4. W przypadku niewykonania obowigzku zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu wynikajacego
z wyrokéw eksmisyjnych, wlascicielowi przystuguje roszczenie odszkodowawcze do gminy na postawie
art. 417 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (t. j. Dz. U. 2024.1061).

5. Celem zminimalizowania kosztéw Gminy Miejskiej Turek zwigzanych zewentualnymi
roszczeniami z tytuhu niedostarczenia lokalu, Gmina prowadzi negocjacje z wihascicielami lokali
w sprawie odstgpienia od roszczen wyplaty odszkodowan.

6. Na dzien 31.12.2024 r. Gmina Miejska Turek posiada zarejestrowane: 48 wyroki eksmisyjne
z przyznanym prawem do najmu socjalnego lokalu, wtym: 33 wyroki dotycza lokali Gminy, a 15
wyrokéw dotyczy lokali innych wiascicieli oraz 7 wyrokéw bez przyznanego prawa do najmu socjalnego
lokalu, w tym 5 wyrokéw dotyczy lokali Gminy i 2 wyroki dotyczg lokali innych wiascicieli.

Brak mozliwoéci realizacji przez Gming Miejskg Turek orzeczonych wyrokéw powoduje mozliwos¢
wystgpienia przez wierzycieli do Gminy z ewentualnymi roszczeniami odszkodowawczymi.

Realizacja przez Gming wyrokow eksmisyjnych wigze si¢ zkoniecznoscia wskazywania
pozyskanych lokali osobom ujgtym w wyrokach eksmisyjnych, co negatywnie wplywa na mozliwos§¢

przeznaczania odzyskanych lokali na potrzeby mieszkafcow o niskich dochodach, oczekujgcych na
listach 0séb uprawnionych do przydziatu lokalu z zasobéw Gminy Miejskiej Turek.

7.W celu poddania kontroli spolecznej trybu rozpatrywania izalatwiania ~wnioskow
o przydziat / zamiang lokalu komunalnego powotana zostata w2021r. Spofeczna Komisja
Mieszkaniowa, ajej prace przewidywane sa na lata kolejne. Ma to na celu ustalenie list 0sob
uprawnionych do przydziatu / zamiany lokali z zasobu mieszkaniowego Gminy Miejskiej Turek.

§3.
Popyt mieszkaniowy

1. Liczba gospodarstw domowych oczekujagcych na listach uprawnionych do przydziatu lokali
z zasobdw Gminy Miejskiej Turek w latach 2020-2024 przedstawia ponizsze zestawienie:
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Liczba gospodarstw domowych oczekujacych na przydzialu/zamiang lokalu
Lata

2020 2021 2022 2023 2024
Lokalu mieszkalnego 6 5 10 26 157
Najem socjalny lokalu 9 9 12 11 20
Najem socjalny lokalu z 53 53 52 49 48
zarejestrowanych sadowych
wyrokow eksmisyjnych

9 9 9 8 7
Tymczasowych pomieszczen

RAZEM 77 76 83 94 232

Zrédto: opracowanie wlasne, stan na dzien 31.12.2024 r.

2. llo$é niezatatwionych wyrokow eksmisyjnych wedtug stanu na dzien 31.12.2024 r.:

- z prawem do najmu socjalnego lokalu- pozostato niezatatwionych 48 wyrokow;

-bez prawa do przydziatu najmu socjalnego lokalu (uprawnionych do wskazania tymczasowych

pomieszczen) - pozostato niezatatwionych 7 postgpowan.

3. Liczba gospodarstw domowych oczekujacych na mieszkanie komunalne wg stanu na dzief
31.12.2024 r. wynika z ustalenia listy oso6b uprawnionych do przydziatu lokalu w budynkach oddanych
do uzytkowania po dniu 1 stycznia 2024 r. w zwiazku z wybudowaniem przez Miasto dwoch nowych
blokéw komunalnych i duzego zainteresowania ich wynajmem.

4. Dokonane przydziaty lokali w latach 2020-2024

2020 2021 2022 2023 2024
Lokale mieszkalne 2 3 7 8 46
Najem socjalny lokalu 2 5 2 7 6
Tymczasowe pomieszczenia 0 0 0 1 1
Lokale zamienne 3 4 0 1 3
RAZEM 7 12 9 17 56

Zrédto: opracowanie wiasne, stan na dziefi 31.12.2024 .

Wskazane przydzialy dotycza: zamian z Urzgdu do innego lokalu niz dotychczas zamieszkiwanego
przez lokatora, przydziatéw/zamian lokali z list osob uprawnionych ustalonych w ramach procedury
dziatania Spolecznej Komisji Mieszkaniowej; przekwaterowan z budynkéw wymagajacych remontu,
czy wylaczonych z uzytkowania; realizacji eksmisji z prawem i bez prawa do najmu socjalnego lokalu

oraz zabezpieczenia lokali dla potrzeb Miejskiego O$rodka Pomocy Spotecznej w Turku.
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Planowane dzialania Gminy Miejskiej Turek w zakresie zwigkszenia zasobu mieszkaniowego
i prognoza wielkosci zasobu mieszkaniowego Gminy Miejskiej Turek na lata 2025-2029

1. Gmina Miejska Turek wcelu zabezpieczenia potrzeb mieszkaniowych czionkéw wspélnoty
samorzadowej w latach 2025-2029 moze powigksza¢ zasob mieszkaniowy poprzez :

- Realizacje nowego budownictwa mieszkaniowego na terenach Miasta przy wykorzystaniu programow
rzadowych wspierajgcych przedmiotowe inwestycje;

- Pozyskiwanie $rodkéw zewnetrznych na budowg nowych lub adaptacjg, rozbudowg, przebudowe
budynkéw niemieszkalnych na lokale mieszkalne.

2. W celu zapewnienia dostatecznej liczby lokali na najem socjalny w latach 2025-2029 podejmowane
bedg dzialania :

- Odzyskiwanie lokali i przeznaczanie ich na najem socjalny lokalu,

- Dokonywanie ~ zamian  lokali ~ komunalnych  na  lokale o wyzszym standardzie,
a odzyskane lokale przeznacza¢ na najem socjalny lokalu,

- Pozyskiwanie nowych zasobow mieszkaniowych,

- Pozyskiwanie érodkéw zewngtrznych na budowe nowych lub adaptacjg, rozbudowe, przebudowe
budynkéw niemieszkalnych na lokale na najem socjalny lokalu.

3. Ustala sig, ze wlatach 2025-2029 Miasto nie bgdzie dokonywa¢ sprzedazy lokali
w budynkach, oktérych mowa w§ 1lust.5, ktére wyznaczono jako zabezpieczenie zasobow
mieszkaniowych pozostajgcych w dyspozycji Miasta, w celu realizacji ustawowych obowiazkow.

4. Prognoze wielkosci zasobu mieszkaniowego Gminy Miejskiej Turek wlatach 2025- 2029,
z uwzglednieniem planowanych powyzej zadan inwestycyjnych, przedstawia ponizsza tabela.

Prognozowana wielko§¢ zasobu mieszkaniowego
w poszczegbéinych latach

Wyszczegolnienie

2025 2026 2027 2028 2029
Lokale stanowigce 100% wiasno$ci 417 417 417 417 417
Miasta
Lokale w zarzgdzie przymusowym Gminy 17 17 17 17 17
Lokale we wspoélnotach 373 357 341 325 309
mieszkaniowych
RAZEM 807 791 775 759 743

Zrédto: opracowanie wiasne, stan na dzien 31.12.2024 r.
Nalezy zaznaczy¢, ze podane w tabeli wielko$ci sg prognozowane, a ich faktyczne wielkosci bedg

uzaleznione od mozliwoéci realizacji planowanych inwestycji mieszkaniowych ujgtych
w Wieloletniej Prognozie Finansowej, jak irdéwniez faktycznej sprzedazy lokali mieszkalnych
w poszczego6lnych latach.

Trudne do przewidzenia s réwniez nagle zdarzenia, pociagajace za soba konieczno$¢ podjecia,
poza

ustalonym planem, pilnych wykwaterowan z budynkéw zagrozonych, ktére niewatpliwie beda mialy
wplyw na ostateczny wymiar zasobu.
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Rozdzial 2.
Analiza stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Miejskiej Turekoraz prognoza stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy w latach 2025-2029

§5.
Ocena stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
1. Budynki i lokale stanowigce mieszkaniowy zasob Gminy Miejskiej Turek cechuje duza réznica

zuzycia technicznego. W duzej mierze stan techniczny budynkéw zalezy od roku jego budowy, dlatego

zdecydowanie trudniejsze pod wzgledem warunkéw zamieszkiwania s lokale znajdujace si¢ w starej
czesci Miasta.

2. Podziat budynkéw z uwagi na rok budowy przedstawia ponizsze zestawienie:

Rok budowy Budynki Budynki wspolnot Zas6b mieszkaniowy
komunalne mieszkaniowych lacznie
szt. % calego szt. % calego zasobu szt. % calego zasobu
zasobu we wspolnotach mieszkaniowego
komunalnego Gminy
do roku
1900 18 36,74 10 9,80 28 18,54
1901-1940 4 8,16 1 0,98 5 3,31
1941-1960 5 10,20 24 23,53 29 19,21
1961-1990 9 18,38 64 62,75 73 48,34
1991-2000 5 10,20 3 2,94 8 5,30
2001-2010 3 6,12 - 0,00 3 1,99
po roku )
2010 5 10,20 0,00 5 3,31
RAZEM 49 100,00 102 100,00 151 100,00

Zrodio: opracowanie wlasne, stan na dzien 31.12.2024 r.

Jak wynika z powyzszego zestawienia 32,45 % (49 budynkéw) catego zasobu mieszkaniowego
Gminy Miejskiej Turek stanowig zasoby w nieruchomo$ciach — komunalnych. Zaséb Gminy
w znacznej czgéci stanowig budynki wybudowane do roku 1900 — 36,74 % oraz budynki wybudowane
w latach 1961-1990 - 18,38%. Nieruchomoéci wybudowane w latach 1901- 1940 oraz w latach 1941-
1960 to odpowiednio 8,16% i 10,20% calosci zasobu komunalnego. Na uwagg zastuguje fakt, iz
zwickszyt sie udziat budynkéw wybudowanych po roku 2010 — z6,38% na 10,20%. Jest to efekt
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oddanych do uzytkowania w 2024 r. wybudowanych przez Gming Miejska Turek dwoch budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych (44 szt. lokali mieszkalnych).

O wiele korzystniej sytuacja wyglada w przypadku analizy budynkéw wielorodzinnych Wspolnot
Mieszkaniowych na terenie Miasta Turku, w ktérych Gmina posiada zasoby mieszkaniowe. 62,75%
to budynki wybudowane w latach 1961- 1990 a 23,53% nieruchomosci powstato w okresie 1941-1960.
Budynki wzniesione do 1900 roku to zaledwie 9,80% wszystkich budynkow wspolnot
mieszkaniowych.

3. Oceng ogolnego stanu technicznego budynkéw, w ktorych znajdujg si¢ lokale stanowiace
mieszkaniowy zaséb Gminy Miejskiej Turek przedstawia ponizsze zestawienie:

Stan techniczny

Wyszczeg6lnienie Liczba :
y & budynkéw | DOBRY | ZADOWALAJACY | SREDNI | ZLY
Y.acznie budynki komunalne i

budynki Wspoélnot

Mieszkaniowych 151 9 il 29 2

w tym:

budynki komunalne 49 6 30 12 1
budynki Wspolnot

Mieszkaniowych 102 3 81 17 !

Zrodto: opracowanie wiasne, stan na dzien 31.12.2024 r.

Stan techniczny budynkéw okreslany jest migdzy innymi na podstawie wykonywanych
przegladéw technicznych, zgodnie z art. 62 pkt. 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane
(t. j.: Dz. U. z 2025.428).

Stan techniczny budynkéw okreslany jest jako:

dobry - elementy budynku nie wykazuja wickszego zuzycia, moga wystapi¢ nieznaczne
uszkodzenia wynikajace zuzytkowania, elementy wymagaja konserwacji. Procentowe zuzycie
element6w konstrukcyjnych — 0-20%, elementow wykonczeniowych — 0-20%.

zadowalajacy — elementy budynku z niewielkimi widocznymi oznakami zuzycia (zarysowania,
odpryski, odksztalcenia, rozeschnigcia, spaczenia, oznaki korozji powierzchniowej, itp.), celowy jest
remont biezacy polegajacy na drobnych naprawach, uzupetnieniach, konserwacji, impregnacji, itp.
Procentowe zuzycie elementéw konstrukcyjnych — 21-35%, elementéw wykoficzeniowych — 21 - 40%.

$redni - w elementach budynku wystepuja $rednie oznaki zuzycia, niezagrazajgce bezpieczefistwu,
celowy jest czesciowy remont kapitalny. Procentowe zuzycie elementéw konstrukcyjnych — 36-50%,
elementow wykonczeniowych — 41-55%.

zly - w elementach budynku wystgpuja znaczne oznaki zuZycia (uszkodzenia, ubytki, peknigceia,
rysy, znaczne ugiecia i odchylenia, korozja wglebna, duze zawilgocenie izmurszenie itp.), cechy
i whasciwosci wbudowanych materialtébw maja obnizong klasg, wymagany kompleksowy remont
gléwny. Procentowe zuzycie elementéw konstrukcyjnych — 51-65%, elementéw wykonczeniowych —
56-70%.

zupelnie zly — element budynku (budynek) wstanie awaryjnym, nadaje si¢ do wymiany
(likwidacji). Procentowe zuzycie elementéw konstrukcyjnych — powyzej 65%, elementow
wykoniczeniowych — powyzej 70%.

Jak wynika z powyzszego zestawienia, 20,53% ogétu budynkéw, w ktérych znajduja si¢ lokale
mieszkalne Gminy Miejskiej Turek, jest wzlym lub $érednim stanie technicznym.
Z tej wielkosci 8,61% to zaséb w budynkach komunalnych wymagajgcych remontow kompleksowych
i czeSciowych kapitalnych a 19,87% zasobu komunalnego wymaga remontéw biezacych, za$ dla
3,97%tego zasobu wystarczy wykona¢ tylko prace konserwacyjne. W przypadku Wspdlnot
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Mieszkaniowych do remontu biezacego kwalifikuje si¢ 53,64% budynkéw, remontu kapitalnego
wymaga za§ 11,92% nieruchomosci.

§ 6.
Plan remontdw i modernizacji oraz prognoza stanu technicznego
zasobow mieszkaniowych Gminy Miejskiej Turek w latach 2025-2029

1. Jednym z gtéwnych celéw prowadzonej gospodarki mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej
Turek jest utrzymanie odpowiedniej liczby zasobow, ktora ma shuzy¢ zaspokajaniu potrzeb mieszkancow
gminy. Zatem Miasto bedzie czyni¢ starania, aby w miar¢ mozliwosci finansowych, remontowac oraz
modernizowaé posiadane zasoby, pod warunkiem ich optacalnoci.

2. Kazdego roku ustalany bedzie plan rzeczowy koniecznych remontéw i po zabezpieczeniu Srodkow
finansowych w budzecie Miasta przyjmowany do realizacji w danym roku. Plan remontéw sporzadzany
bedzie przez Wydziat Mienia Komunalnego i Gospodarki Lokalami na podstawie propozycji zarzadcéw
mieszkaniowych zasobéw Miasta w odniesieniu do zabezpieczonych na ten cel $rodkéw finansowych
w budzecie Miasta na dany rok. W ramach planu remontéw na dany rok niezbedne bgdzie zabezpieczenie
znacznych $rodkéw finansowych na przygotowanie do zasiedlenia lokali odzyskanych, najczesciej
w wyniku eksmisji, §mierci najemcy ibraku osob, ktérym zgodnie z przepisami przystuguje lokal po
$mierci najemey; odzyskane lokale najczesciej sa w ztym stanie technicznym i wymagaja duzego zakresu
robot.

3. W celu zabezpieczenia i poprawy stanu technicznego budynkoéw i lokali niezbgdne jest wykonanie
szeregu dziatan remontowych imodernizacyjnych. Plan remontéw imodernizacji zaktada poprawg
bezpieczenstwa mieszkaficOw oraz poprawe warunkoéw zamieszkiwania.

4. Planowane roboty remontowe w zakresie utrzymania zasobéw mieszkaniowych podzieli¢ mozna na
nastepujgce rodzaje robot:

a) remonty biezace,
b) remonty gléwne,

¢) modernizacje budynkéw  majgce na celu  poprawe stanu technicznego
budynkéw i podwyzszenie standardu zamieszkiwania, takie jak:

- podiaczenie budynkéw do instalacji wodno - kanalizacyjnej i deszczowej,

- modernizacja istniejacych weztéw cieplnych fgcznie z wymiang instalacji,

- doprowadzenie c. 0. i c. w. do budynkéw, wykonaniu weztéw i instalacji c. 0. i c. w. w budynkach,
d) kompleksowe modernizacje budynkow.

5. Podstawowym zatozeniem planowanych robGt remontowych oraz prac modernizacyjnych w latach
2025-2029 jest:

- utrzymanie zasoboéw mieszkaniowych Miasta Turku w stanie niepogorszonym,

- modernizacja »starych nieruchomosci” w celu podwyzszenia ich standardu
z wykorzystaniem §rodkoéw zewngtrznych na zadania w zakresie infrastruktury.

6. W dziataniach zmierzajacych do poprawy stanu technicznego i standardu zasobu
mieszkaniowego Miasta Turku priorytet bedg stanowi¢:

1) remonty:
a) remonty lokali oproznionych przez dotychczasowego najemcg,
b) remonty wynikajace z ustawowych obowigzkéw wynajmujacego,

c¢) wymiana pokry¢ dachowych lub naprawa,
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d) wykonanie ,,docieplen” i renowacji elewacji,

2) dziatania zmierzajace do ograniczenia emisji i poprawy efektywnosci energetycznej budynkow,
poprzez:

a) wymiane urzadzen grzewczych tj. zastgpowanie tradycyjnych zrédet grzewczych (piecow
weglowych) instalacjami centralnego ogrzewania,

b) wykonanie weztéw i instalacji c. 0. ic. w.

c) doprowadzenie instalacji c. 0. i ¢. w. do budynkow,

d) modernizacje istniejgcych wezidw cieplnych tacznie z wymiang instalacji,

e) poddawanie budynkéw termomodernizacji polegajacej na kompleksowym ,,dociepleniu” budynku,
) modernizacj¢ o$wietlenia wewnetrznego, jak i zewngtrznego.

Wykaz budynkéw ilokali komunalnych, w ktérych nalezy dokona¢ modernizacji zrodet
ogrzewania stanowi Zatacznik Nr 1 do niniejszego Programu.

3) wykonywanie prac modernizacyjnych - celem jest dgzenie do realizacji zadan zmierzajacych do
poprawy stanu wyposazenia technicznego, mozliwie jak najwickszej liczby budynkow i lokali
poprzez:

a) doposazenie ich w brakujace instalacje,

b) modernizacje i wymiang istniejacych instalacji i urzgdzen,

¢) podigczenie budynkéw do instalacji wodno-kanalizacyjnej i deszczowej.

7. Wykaz rzeczowych potrzeb remontowych i modernizacji w budynkach komunalnych planowanych
do wykonania w latach 2025 - 2029 przedstawia Tabela stanowigca Zatgcznik nr 2 do niniejszego

Programu.

8. Kazdego roku, w zaleznoéci od zabezpieczonych $rodkéw finansowych w budzecie Miasta,
w budynkach komunalnych stanowigcych mieszkaniowy zaséb Gminy Miejskiej Turek w latach 2025-
2029 wykonywane bedg remonty i modernizacje zasobéw mieszkaniowych majgce na celu poprawg stanu
technicznego posiadanego zasobu.

9. Przewidujemy, iz realizacja zaplanowanych remontéw i modernizacji budynkéw komunalnych
wplynie na poprawe stanu technicznego zasobu mieszkaniowego bedacego w 100% wiasnoscia Gminy

Miejskiej Turek, zgodnie z ponizszg prognozg :

Budynki komunalne wg Ilo§¢ budynkow 2025 2026 2027 2028 2029
stanu technicznego w szt. na dzien
31.12.2024 r.

dobry 6 8 10 14 19 25
zadowalajacy 30 28 26 24 22 20
$redni 12 12 12 11 8 4
zly 1 1 1 0 0 0

Zrédto: Opracowanie wiasne.

§7.

Finansowanie remontéw i modernizacji zasobéw mieszkaniowych w latach 2025-2029

1. Gmina Miejska Turek, jako wlasciciel lokali w budynkach Wspdlnot Mieszkaniowych,
zobowiazana jest do dokonywania wplat na fundusze remontowe, zgodnie z podjetymi w tym zakresie

uchwalami wlascicieli w wysokosci udziatéw przypadajgcych na udzialy Gminy.

Przy prognozowaniu wydatkéw na potrzeby remontowe konieczne jest uwzglednienie wysokoscei
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érodkéw, ktére Gmina musi zabezpieczy¢ na fundusz remontowy, wplacany na rzecz Wspdlnot
Mieszkaniowych, w ktérych Gmina posiada swoje udziaty. Kazda Wspélnota Mieszkaniowa
w danym roku podejmuje uchwate dotyczaca wysokosci dokonywanych przez wszystkich wiascicieli
wptat na fundusz remontowy.

Przyjecie zakresu remontéw tych budynkéw na dany rok uzaleznione jest od decyzji wszystkich

wlagcicieli. Nastepuje to kazdego roku poprzez uchwalenie na zebraniach Wspdlnot
Mieszkaniowych przyjetego zakresu robdt do wykonania w danym roku.

Prognozuije sie, ze stawki wptat na fundusz remontowy bedg utrzymywac si¢ na dotychczasowym

poziomie w zwigzku z koniecznoécig splaty kredytow zaciggnigtych przez wigkszo$¢ wspdlnot
mieszkaniowych na wykonanie przylacza c. o. i ¢. w. oraz termomodernizacji budynkow. Szacowany
spadek wplat na fundusz remontowy wynikaé moze zewentualnej sprzedazy lokali komunalnych
w budynkach wspdlnot mieszkaniowych.

2. Zapotrzebowanie $rodkéw finansowych na lata 2025 — 2029 w zakresie kosztéw koniecznych do
zabezpieczenia w budzecie Miasta na remonty mieszkaniowych zasobéw komunalnych facznie

z wplatami na fundusz remontowy Wspélnot Mieszkaniowych przedstawia ponizsza tabela:

Wyszczegdlnieni . z ogélem przypada na:
e Wyd‘f‘tkl/ koszty Whlaty na fundusz Konserwacja budynkéw w czeSci
ogélem w zi remontowy WM wspolnej WM
1 2 3 4
Zapotrzebowanie srodkow finansowych na lata 2025-2029
2025 816 406,18 607 358,52 209 047,66
2026 812 406,18 604 158,52 208 247,66
2027 808 406,18 600 958,52 207 447,66
2028 804 406,18 597 758,52 206 647,66
2029 800 406,18 594 558,52 205 847,66
Razem: 4. 042. 030,90 3.004.792,60 1. 037.238,30
Zrédto:  opracowania wiasne, w oparciu o dane wynikajagce zumowy o zarzgdzanie

nieruchomosciami i z uchwal wspélnot mieszkaniowych.

3. Zapotrzebowanie §rodkéw finansowych w latach 2025 - 2029 w przyjetych powyzej wielkosciach,
Wydzial Mienia Komunalnego i Gospodarki Lokalami kazdego roku begdzie zgtaszaé do projektu budzetu
Miasta, natomiast po zabezpieczeniu dodatkowych $rodkéw finansowych w budzecie Miasta ustalany
bedzie rzeczowy zakres remontow przyjetych do realizacji w danym roku.

Zapotrzebowanie $rodkéw finansowych na realizacje zakresu potrzeb na lata 2025 -

2029 przedstawia Zatacznik nr 3 do Programu.

RODZIAL III
Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

§8.
Dotychczasowa polityka w zakresie sprzedazy lokali mieszkalnych

1. Sprzedaz lokali mieszkalnych na rzecz najemcéw odbywa si¢ na podstawie przepisow ustawy
z dnia 31 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tj. Dz.U.2024.1145), ustawy z dnia
24 czerwea 1994 r. o wlasnodci lokali (tj.Dz.U.2021.1048) oraz uchwaly nr XXXV1/279/98 Rady
Miejskiej Turku z dnia 24 lutego 1998r. w sprawie wyrazenia zgody na udzielnie bonifikaty przy
sprzedazy nieruchomoéci stanowigcych wlasno$¢ Gminy Miejskiej Turek, a takze zarzadzen
wykonawczych Burmistrza Miasta Turku.
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2. W roku 2024 obowigzywata bonifikata od ceny sprzedazy lokali mieszkalnych w wysokosci 66 %.
W kazdym kolejnym roku bonifikata ulega zmniejszeniu o 2 punkty procentowe.

3. Ponizsza tabela przedstawia sprzedaz lokali w latach 2019 - 2024:

Lp. Rok Liczba sprzedanych lokali (szt.) Powierzchnia sprzedanych lokali

(wm2)
1. 2019 17 800,28
2. 2020 23 1000,02
3. 2021 18 820,39
4. 2022 14 653,52
5. 2023 17 786,49
6. 2024 8 342,86

Zrédio: opracowania whasne, w oparciu o dane wynikajace z rejestru sprzedazy, wg stanu na dzien
31.12.2024 ..

4. Prognoza:

Prognozuje si¢ intensywnos¢ sprzedazy lokali na poziomie 16 rocznie. Sprzedaz uzalezniona jest od
liczby wnioskéw, jakie zostang ztozong przez zainteresowanych najemcow.

§9.
Polityka Gminy Miejskiej Turek w zakresie sprzedazy lokali mieszkalnych na lata 2025 - 2029
1. Celem sprzedazy lokali z mieszkaniowego zasobu Gminy jest:
a.dgzenie wyjécia Gminy Miejskiej Turek ze wspélnot mieszkaniowych,
b.racjonalizowanie gospodarowania zasobem mieszkaniowym,
c.obnizenie kosztoéw utrzymania rozproszonego zasobu mieszkaniowego,

d.zmniejszenie obcigzenia Gminy Miejskiej Turek z tytutu sktadek na utrzymanie czg$ci wspolnych
nieruchomosci, w tym wplat na Fundusz Remontowy.

2. Zatozenia polityki Gminy w zakresie sprzedazy lokali mieszkalnych stanowigcych wiasno$¢ Gminy
Miejskiej Turek:

a.sprzedaz lokali mieszkalnych dokonywania bedzie na rzecz najemcow, ki6rzy posiadajg umowe
najmu na czas nieoznaczony w okresie nie krétszym niz 5 lat przed datg ztozenia wniosku,

b.sprzedaz lokali dokonywana jest na wniosek zainteresowanego najemcy pod warunkiem,
ze nie jest on dtuznikiem miasta i nie posiada zalegtosci czynszowych za dany lokal.

Rozdzial 4.
Zasady polityki czynszowej

§ 10.

Zasady ustalania stawek czynszu najmu.

1. Polityka czynszowa powinna zmierza¢ do zréwnowazenia kosztéw zwigzanych zutrzymaniem
mieszkaniowego zasobu Miasta Turek z przychodami z tytutu czynszu znajmu lokali mieszkalnych,
a jednoczesnie nie powinna wplywaé negatywnie na sytuacje materialng mieszkaficow.

2. Stawka czynszu najmu powinna by¢ ustalona na poziomie pozwalajacym na prawidtows
eksploatacje zasobu i utrzymanie go w co najmniej niepogorszonym stanie.
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3. Zbyt duzy wzrost wysokosci stawki czynszu moze spowodowac¢ wzrost liczby oséb posiadajgcych
zadhuzenie z tytulu najmu lokalu albo bezumownego korzystania z niego, a tym samym zwigkszenie stanu
zadtuzenia w mieszankowym zasobie miasta Turku.

4. Stawka czynszu najmu, po uwzglednieniu czynnikéw podwyzszajacych/obnizajacych nie moze
przekraczaé 3% wartosci odtworzeniowej ustalanej przez Wojewode Wielkopolskiego. Aktualnie zgodnie
7 Obwieszczeniem Wojewody Wielkopolskiego z dnia 31 marca 2025r. w sprawie ustalenia wysokosci
wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m2 powierzchni uzytkowej budynkow mieszkalnych
w wojewodztwie wielkopolskim, wskaznik ten w okresie od 01 kwietnia 2025r., do 30 wrze$nia 2025r.
wynosi dla wojew6dztwa wielkopolskiego zwytgczeniem m. Poznania 6.207 zt. Oznacza to, Ze
w stosunku do 3% wartosci odtworzeniowej, miesigczna maksymalna stawka czynszu najmu za 1m?2
aktualnie mogtaby wynosi¢ 15,52 zt.

5. Wysoko$é stawek czynszu najmu lokali mieszkalnych stanowigcych mieszkaniowy zasob gminy
miejskiej Turek, ustala Burmistrz Miasta Turku w drodze zarzadzenia w oparciu o zasady okreslone
niniejszg uchwata.

6. Stawki czynszu najmu lokali mieszkalnych stanowigcych mieszkaniowy zaséb gminy miejskiej
ustalane sa za 1m? powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglednieniem czynnikéw podwyzszajgcych lub
obnizajgcych ich warto§¢ uzytkowa, a w szczeg6lnosci:

a) potozenie budynku:
- budynki polozone na osiedlu przy ul. Gérniczej w Turku ( -30%),
- budynki potozone na osiedlu Wyzwolenia w Turku (+ 40)

b) wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje:
-ww.c. (+30%)
- w tazienke (+30%)
- w centralne ogrzewanie (+30%)

- w piwnice przynalezne do lokali mieszkalnych w budynkach oddanych do uzytkowania po dniu
1 stycznia 2024r. (+36%)

- z ciemng kuchnig (-20%),
¢) potozenie lokalu w budynku - potozone na poddaszu (-5%),

d) og6lny stan techniczny budynku — okre$lony na podstawie ekspertyzy stanu technicznego budynku
jako zly stan techniczny (- 10%).

7. Stawka czynszu najmu za najem socjalny lokalu stanowi 50% najnizszej obowigzujacej stawki
czynszu w zasobach Miasta. Stawka ta bedzie ulegata zmianie kazdorazowo wraz z wprowadzonymi
podwyzkami czynszu najmu mieszkaf komunalnych ibgdzie ona zawsze wynosi¢ 50% najnizszej
obowigzujacej stawki czynszu.

8. W przypadku umowy najmu tymczasowego pomieszczenia stawka czynszu obowigzywaé bedzie
w wysokoéci takiej jak za najem socjalny lokalu. Osoby zajmujgce lokal czy tymczasowe pomieszczenie
bez tytutu prawnego sa zobowigzane do dnia opréznienia lokalu co miesigc uiszczaé odszkodowanie,
o ktérym mowa w art.18 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Najemca oraz osoba zajmujaca lokal bez
tytutu prawnego, zobowigzany jest do uiszczenia z gory do 10 dnia kazdego miesigca oprocz czynszu,
oplat niezaleznych od wiasciciela w szczeg6lnosci, optat za c.o , wodg $cieki nieczysto$ci state, innych
optat wg decyzji wymiarowych i umow.
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9. Wysoko$¢ stawki czynszu najmu dla lokali komunalnych zasiedlanych po raz pierwszy wynosic
bedzie 1% wartoéci odtworzeniowej dla lokalu, ustalonej na podstawie wskaznika przeliczeniowego
kosztu odtworzenia 1m2 powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla Miasta Turek, ogloszonego
przez Wojewode Wielkopolskiego, obowigzujagcego na dzien wprowadzenia tej stawki
7 zastrzezeniem, ze nie dotyczy nowo wybudowanych budynkéw z lokalami na najem socjalny. Stawka ta
obowiazuje przy kolejnych zasiedleniach lokali komunalnych w danym budynku.

10. Stawka czynszu najmu, o ktérej mowa wust. 9 podlega korekcie procentowej o czynniki
podwyzszajace warto$¢ uzytkows lokali, o ktérych mowa w ust. 6.

11. Przyjmuje sie, ze dla uméw najmu lokali mieszkalnych zawartych od dnia 21.04.2019r. miasto
Turek, na podstawie art. 21c ustawy o ochronie praw lokatoréw, dokonywaé bedzie co 3 lata, liczac od
daty zawarcia umowy najmu, weryfikacji spetnienia przez najemcow, z wylaczeniem umow najmu
socjalnego lokalu, kryterium wysokogci dochodu uzasadniajgcego oddanie lokalu w najem.

12. Wysoko§¢ dochodu uzasadniajaca oddanie lokalu w najem, ustalana jest uchwata Rady Miejskie]
Turku w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Miejskiej Turek.

13. Jezeli §redni miesigczny dochdd gospodarstwa domowego w okresie 3 miesigey poprzedzajacych
zlozenie deklaracji bedzie  wyzszy niz dochdd okreslony na podstawie kryteriow zawartych
w obowigzujacej uchwale Rady Miasta Turku w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Turek, dotyczacych wysokoéci dochodu gospodarstwa
domowego uzasadniajacego oddanie w najem lokalu na czas oznaczony, wysoko$¢ czynszu ustalana
bedzie zgodnie z przepisami zawartymi w ustawie o ochronie praw lokatorow.

14. W przypadku stwierdzenia, w wyniku weryfikacji, oktérej mowa w ust.11,przekroczenia
obowiazujacych progéw dochodowych, stawka czynszu najmu ustalana bgdzie zgodnie ze wzorem
i zapisami ustawy o ochronie praw lokatoréw.

§ 11.
Warunki obniZania czynszu najmu
1. Ustala sie nastepujgce warunki obnizania czynszu najmu:

a) z wnioskiem o obnizke czynszu najmu moze wystapi¢ tylko najemca lokalu mieszkalnego posiadajgcy
tytut prawny do lokalu na czas nieoznaczony;

b) o obnizke czynszu nie moga ubiegaé si¢ najemcy posiadajacy umowe najmu socjalnego lokalu oraz
umowe najmu tymczasowego pomieszczenia,

¢) obnizka stawki czynszu bedzie udzielana na wniosek najemcy, ktéry spetnia nastgpujace warunki:
- w dniu zlozenia wniosku o zastosowanie obnizki nie posiada zaleglo$ci z tytulu optacania

czynszu lub posiada zgode Burmistrza Miasta na ratalng splat¢ zadtuzenia albo umowe na
odpracowanie zaleglo$ci w formie §wiadczenia niepieni¢znego,

- nie pobiera dodatku mieszkaniowego,

-zajmuje lokal o powierzchni uzytkowej nie przekraczajacej ~powierzchni normatywnej,
o ktérej mowa w ustawie z dnia 21.06.2001 r. o dodatkach mieszkaniowych,

- nie otrzymat wypowiedzenia umowy najmu lokalu mieszkalnego,
- spelnia kryteria dochodowe uzasadniajgce zastosowanie obnizek czynszu, o ktorych mowa
w uchwale Rady Miasta Turku w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w skiad

mieszkaniowego zasobu Miasta Turku,
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d) do wniosku o obnizke czynszu dotgcza si¢ deklaracjg o wysokoéci dochodéw cztonkoéw gospodarstwa
domowego, za okres 3 miesiecy kalendarzowych poprzedzajacych ztozenie wniosku;

¢) obnizka czynszu udzielana bgdzie na okres jednego roku i bedzie mogla by¢ udzielana na kolejne
jednoroczne okresy po zlozeniu kazdorazowo nowego whniosku.

2. Wysoko$¢ obnizki czynszu wynosi:

-30% dla najemcow, ktorych $redni miesigczny dochod w przeliczeniu na czlonka gospodarstwa
domowego jest nizszy niz 50% kwoty uprawniajgcej do ubiegania si¢ o obnizke,

-15% dla najemcéw, ktérych $redni miesigczny dochod w pizeliczeniu na czlonka gospodarstwa
domowego jest réwny lub wyzszy niz 50% kwoty uprawniajacej do ubiegania si¢ o obnizke, ale
nie wyzszy niz 100% tej kwoty.

3. Stawka czynszu najmu lokalu mieszkalnego moze by¢ obnizona maksymalnie do poziomu
obowigzujacej stawki czynszu ustalonej dla najmu socjalnego lokali.

4. Zmiany wysokoéci dochodéw przypadajacych na czlonka gospodarstwa domowego wykazanych
w deklaracji, ktore nastapity w okresie 12 miesigcy od dnia stosowania obnizki czynszu nie majg wptywu
na wniosek.

) : Rozdzial 5.
Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2025-2029

§ 12.
Gléwne trédla finansowania gospodarki mieszkaniowej

1. Podstawowym Zrodtem finansowania gospodarki mieszkaniowej Gminy Miejskiej Turek w latach
2025-2029 beds:

- przychody z czynszoéw za najem lokali mieszkalnych, najem socjalny lokali, najem tymczasowych
pomieszczen lokali uzytkowych iinnych sktadnikow mienia (dodatkowych pomieszczen, piwnic,
reklam),

- przychody z tytutu odszkodowan za bezumowne korzystanie z lokali,
- §rodki z budzetu Gminy Miejskiej Turek.
2. Dodatkowym zrédlem finansowania gospodarki mieszkaniowej moga by¢ srodki zewngtrzne:
- kredyty na remonty i termomodernizacje,
- wsparcie finansowe z Banku Gospodarstwa Krajowego na tworzenie zasobow mieszkaniowych,
- inne $rodki zewnetrzne.
3. Jednym z podstawowych zatozen w zakresie gospodarki mieszkaniowej powinno by¢ ksztattowanie

stawek czynszu na lokalach mieszkalnych wtakiej wysokose, aby uzyskane znich wplywy
bilansowaly sie z wydatkami w zakresie biezgcego utrzymania zasobow mieszkaniowych.

§13.
Windykacja naleinosci czynszowych i rodzaje pomocy w splacie zadluienia czynszowego

1. Najwazniejszym zrodtem utrzymania zasobow mieszkaniowych jest przychdd z najmu lokali. Jego
wysokoéé jest uzalezniona od regularnego uiszczania optat przez uzytkownikéw tych lokali.
W efekcie nieregulowania lub regulowania nie w petnej wysokosci w terminie oplat, powstaja naleznosci,
ktére sa wymagalne. Dlatego waznym zadaniem w zakresie realizacji zatozefi Programu jest stopniowe
obnizanie przyrostu zadtuzenia poprzez wzmozenie i usprawnienie dzialan windykacyjnych.
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2. Zarzadca zasobdéw komunalnych, na podstawie umowy o zarzadzanie zawartej z Gming Miejska
Turek, zobowigzany jest do prowadzenia przedsadowej windykacji naleznoéci  Gminy,
z wylgczeniem windykacji sadowej, w oparciu o obowigzujace przepisy prawa, zawarte umowy najmu,
zasady prawidlowego zarzadzania i ustalone zwyczaje, podejmujac w zakreslonych przez te
podstawy terminach wymagane czynno$ci idzialania oraz prowadzenia sprawozdawczoSci z tego
zakresu. Szczegdlowy zakres zadan Zalzqdcy w zakresie windykacji zasobu mieszkaniowego reguluje
umowa o zarzadzanie, o ktorej mowa wyzej.

3. Windykacja nalezno$ci od zaduizonych najemcéw lokali komunalnych jest priorytetem w zakresie
zarzadzania zasobami mieszkaniowymi. Kolejne etapy czynnosci windykacyjnych, uzaleznione sg od
czasookresu zalegania z nalezno$ciami i przyblizonych termindéw tych czynno$ci. W celu odzyskania
nalezno$ci prowadzone s3 dzialania windykacyjne polegajace w szczegolnosci na:

- podejmowaniu czynnoéci przedsgdowych zmierzajacych do dobrowolnej splaty diugu, poprzez
rozmowy z dtuznikami, kierowaniu do dtuznikéw wezwan do zaptaty, monitéw, proponowania innej
formy pomocy tj. rozkladania na raty naleznosci, odpracowania zalegtosci;

- podejmowanie czynnoéci zwigzanych ze skierowaniem spraw na droge sadowa iegzekucii,
przekazywame do biura informacji gospodarczej, informacji o zobowigzaniach dhuznikéw, stosownie
do przepiséw ustawy z dnia 09 kwietnia 2010 o udostgpnianiu informacji gospodarczych i wymianie
danych gospodarczych (tj.Dz.U.2025.85). wsytuacji, kiedy dziatania zzakresu windykacji
przedsadowej nie sg efektywne.

4.Na podstawie iw granicach okre§lonych przepisami prawa — wtym prawa miejscowego,
okreslajacych zasady udzielania ulg wsplacie naleznoSci pienigznych majgcych charakter
cywilnoprawny, mozliwe jest udzielenie dtuznikom bedgcym w trudnej sytuacji materialnej i zyciowej,
ktérzy posiadajg zalegloéci z tytutu oplat za uzytkowanie lokalu wchodzacego w skiad zasobu Miasta
Turku z pomocy w formie:

- rozlozenia na raty splaty naleznoéci,
- odroczenia terminu zaplaty naleznosci,
- umorzenia naleznosci.

5. Szczegbtowe zasady i warunki udzielania ulg w splacie naleznosci okre$la Uchwata Nr XII1/95/25
Rady Miejskiej Turku z dnia 20 maja 2025 r. ze zmianami w sprawie okreslenia szczegotowych zasad,
sposobu itrybu udzielania ulg w splacie naleznosci pieni¢znych majacych charakter cywilnoprawny,
przypadajgcych Gminie Miejskiej Turek lub jej jednostkom organizacyjnym.

6. Dluznicy Gminy Miejskiej Turek mogg takze skorzysta¢ z pomocy w splacie zadluzenia z tytutu
nalezno$ci za korzystanie z lokali mieszkalnych, socjalnych stanowigcych mieszkaniowy zasob Gminy
Miejskiej Turek w formie $wiadczenia rzeczowego, polegajgcego na odpracowaniu diugu poprzez
wykonywanie réznego rodzaju drobnych prac porzadkowych, ustugowych oraz innych prac
$wiadczonych na rzecz Gminy oraz jej jednostek organizacyjnych.

7. Szczegbly odpracowania reguluje Zarzadzenie Nr121/2015 Burmistrza Miasta Turku z dnia
25 sierpnia 2015 r. w sprawie umozliwienia splaty zadhuzenia z tytutu naleznosci za korzystanie z lokali
mieszkalnych, socjalnych stanowiacych mieszkaniowy zaséb Gminy Miejskiej Turek, w formie
spetnienia §wiadczenia rzeczowego.

8. W zakresie zapewnienia przychodéw wlasnych, priorytetem jest dazenie do stopniowego obnizania
zadluzenia poprzez prowadzenie dzialan zmierzajacych do wzmozenia iusprawnienia dzialan
windykacyjnych oraz zwigkszenia skuteczno$ci §ciggalno$ci optat.

9. Majac powyzsze na uwadze, Gmina Miejska Turek bedzie kontynuowa¢ i doskonali¢ mechanizmy
umozliwiajace przeciwdziatanie narastania zalegloSci czynszowych stosujagc zaréwno powyzsze
rozwigzania jak rOwniez inne np. :
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- inicjowanie proceséw zamiany mieszkafi, majace na celu optymalizacje wielkosci zajmowanych lokali
do mozliwosci finansowych najemcéw w zakresie pokrywania kosztow najmu,

- przekwaterowywanie dhuznikéw pozbawionych tytutu prawnego do lokalu, notorycznie zalegajgcych
z optatami czynszowymi, do lokali o nizszym standardzie i nizszym czynszu.

- przekazywanie do biura informacji gospodarczej informacji o zobowigzaniach dfuznikow, stosownie
do przepiséw ustawy z dnia 09 kwietnia 2010r., o udostgpnianiu informacji gospodarczych i wymianie
danych gospodarczych ( t. j. Dz. U. 2025.85).

Rozdzial 6.

§ 14.

Wysoko$é kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezqcej eksploatacji, koszty remontow
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzgcych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy,
koszty zarzqdu nieruchomosciami wspolnymi, ktérych Gmina jest  jednym
ze wspotwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne

1. Koszty utrzymania gospodarki mieszkaniowej Gminy Miejskiej Turek zwigzane sg przede
wszystkim z:

1) biezacy eksploatacjg i technicznym utrzymaniem budynkéw komunalnych,

2) udziatem Gminy we wspdlnotach mieszkaniowych — zaliczki na poczet kosztéw utrzymania
nieruchomosci wspdlnej,

3) wynagrodzeniem zarzadcéw zasobow mieszkaniowych Miasta,
4) pokryciem zalegto$ci czynszowych,

5) odszkodowaniami za niedostarczenie przez Gming lokalu socjalnego / lokalu na najem socjalny/,
zgodnie z prawomocnymi wyrokami sadowymi,

6) odszkodowaniami za niedostarczenie przez Gming tymczasowego pomieszczenia,

7) kosztami postepowania sadowego i egzekucyjnego dotyczacymi naleznodei z tytulu zalegtosci
czynszowych,

8) zasadzonymi lecz nie$ciggalnymi naleznosciami czynszowymi na zasobach komunalnych (umorzone
postepowania egzekucyjne),

9) wptatami na fundusze remontowe wspélnot mieszkaniowych zgodnie zudzialem Gminy
i przyjetymi w tym zakresie stawkami zaliczek,

10) remontami biezgcymi budynko6w i lokali komunalnych,

11) remontami kapitalnymi i modernizacjami budynkow,

12) kosztami rozbiérek budynkow,

13) kosztami budowy nowych zasobow,

14) innymi inwestycjami majagtkowymi zwigzanymi z zasobem mieszkaniowym Gminy.

2. Prognozowane koszty zwigzane z gospodarka mieszkaniowg w latach 2025-2029 (bez kosztow
inwestycyjnych) zawiera ponizsza tabela. Zestawienie to nie zawiera m. in. kosztéw zwigzanych
z dostarczanymi do budynkéw i lokali mediami lub innymi §wiadczonymi ustugami komunalnymi,
kosztéw ekspertyz, opinii, kosztéw sagdowych, kosztéw ubezpieczenia.

Prognozowane koszty (w zl) na lata 2025 — 2029

Lp. | Wyszczeg6lnienie
2025 2026 2027 2028 2029
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Koszty biezgcej
eksploatacji
zasobow
mieszkaniowych

905 407,00 | 905407,00 | 905407,00 | 905407,00 | 905 407,00

Wysoko$¢ wplat na
fundusz remontowy
wspo6lnot
mieszkaniowych

607 358,52 | 604 158,52 | 600958,52 | 597 758,52 | 594 558,52

Koszty konserwacji | 546 047 66 | 208247,66 | 207447,66 | 206 647,66 | 205 847,66
lokali i budynkow

Koszty zarzadu
nieruchomo$ciami
wspblnymi, W1 ceq 46695 | 686630,25 | 68389425 | 68115825 | 678 422,25
ktérych gmina jest
jednym ze
wspotwiascicieli

Koszty
5. wynagrodzenia 182 677,00 | 182677,00 | 182677,00 | 182677,00 | 182 677,00

zarzadcy

Y.acznie 2593 956,43 | 2587 120,43 2580 384,43 | 2573648,43 |2566912,43

Zrodlo:  opracowania  wiasne, woparciu o dane wynikajagce zumowy o zarzadzanie
nieruchomos$ciami i z uchwat wspélnot mieszkaniowych.

3. W zwigzku z licznymi zadaniami remontowo — modernizacyjnymi planowanymi w latach 2025 —
2029 w komunalnym zasobie mieszkaniowym, wymagajacych duzych nakladéw finansowych, Gmina
Miejska Turek nie planuje w tym okresie realizacji zadan generujgcych koszty inwestycyjne.

Rozdzial 7.

§ 15.

Sposéb i zasady zarzgdzania lokalami i budynkami wchodzqcymiw sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy Miejskiej Turek oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzqdzania mieszkaniowym zasobem
Gminy w kolejnych latach

1. Zarzadzanie nieruchomo$ciami polega na podejmowaniu decyzji idokonywaniu czynnoSci
majacych na celu :

a) zapewnienie wlasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci,

b) zapewnienie bezpieczenistwa uzytkowania i wtasciwej eksploatacji nieruchomosci,
c) biezgce administrowanie nieruchomoéciami,

d) utrzymanie nieruchomosci w stanie niepogorszonym, zgodnie z jej przeznaczeniem,
e) uzasadnione inwestowanie w nieruchomosci.

2. Gospodarowanie zasobem mieszkaniowym Gminy jest zadaniem wiasnym gminy. Wydziat Mienia
Komunalnego i Gospodarki Lokalami Urzgdu Miejskiego w Turku w imieniu Burmistrza Miasta
podejmuje dziatania i prowadzi sprawy zwigzane z realizacjy tego zadania zgodnie z zakresem ujgtym
w Regulaminie Organizacyjnym Urzedu Miejskiego w Turku.
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3. We Wspdlnotach Mieszkaniowych, w ktérych Gmina posiada swoje udzialy, zarzad wybierany jest
przez ogbt whascicieli, poprzez podjgcie stosownych uchwat. Wyznaczeni pracownicy Wydziatu Mienia
Komunalnego i Gospodarki Lokalami posiadajg upowaznienia Burmistrza Miasta Turku do
reprezentowania Miasta Turek na zebraniach wspétwiladcicieli nieruchomoscei wspoélnej w zakresie
wynikajgcym z upowaznienia.

4. Zarzadzanie mieszkaniowym zasobem Gminy prowadzone jest na podstawie umowy
o zarzadzanie nieruchomo$ciami, zawartej migdzy Gming Miejskg Turek, aZarzadeg. W umowie
wskazano do zarzadzania zaséb mieszkaniowy Gminy jak i okre$lono zakres obowigzkéw Zarzadcy.

5. W latach 2025 - 2029 nie planuje si¢ zmiany sposobu zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy
Miejskiej Turek.
Rozdzial 8.

Pozostale dzialania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Turek

1. W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Miejskiej Turek podejmowane bgda nastepujace dziatania:

a) dbatoéé o istniejacy zaséb mieszkaniowy, poprawa stanu technicznego lokali i budynkéw poprzez staty
monitoring stanu technicznego zasobéw pod katem konieczno$ci wykonania remontow i ewentualnej
ich optacalnosci,

b) ograniczenie starego io ztym stanie technicznym zasobu do lokali uznanych za niezbgdne dla
prawidlowego pelnienia przez Miasto przypisanych mu zadafi publicznych poprzez rozbiorke
budynkéw o najgorszym stanie technicznym, ktérych remont okaze sig¢ nieopfacalny,

¢) realizacja projektu ,,Lokal za remont“ osoby spefniajace okre$lone kryteria moga we wiasnym zakresie
finansowo — budowlanym wyremontowa¢ lokal komunalny dostosowujac go do swoich
indywidualnych potrzeb.

d) zwiekszenie skutecznoéci egzekucji nalezno$ci czynszowych (lokale mieszkalne) poprzez
egzekwowanie regularnych i terminowych platnosci czynszéw oraz niezwloczne uruchamianie procesu
windykacji w momencie pojawienia si¢ zalegto$ci czynszowych obejmujacych co najmniej trzy pelne
okresy platnosci,

¢) umozliwianie mieszkaficom zamian lokali wcelu dostosowania standardu i wielkosci lokalu
mieszkalnego do mozliwosci finansowych istanu rodzinnego najemcy, przy uwzglednieniu stanu
zdrowia albo stopnia niepetnosprawnosci, atakze majac na wzgledzie inne uzasadnione powody,
poprzez podanie do publicznej wiadomosci ofert zamian zgtaszanych przez mieszkancow.

f) przydzielanie lokali zamiennych, w zwigzku z remontem i przebudowg lokali oraz budynkéw, jezeli
rodzaj koniecznej naprawy tego wymaga, odbywac si¢ bedzie poprzez:

- zabezpieczenie lokalu zamiennego na czas nieoznaczony, wypowiadajac umowg najmu dotychczas
uzytkowanego lokalu,

- zabezpieczenie lokalu zamiennego na czas remontu, apo jego zakonczeniu udostgpnienie
wyremontowanego lokalu wramach istniejagcego stosunku prawnego, naliczajgc czynsz
z uwzglednieniem nowych parametréw lokalu.

g) zamiany statusu lokali o obnizonej wartoéci na najem socjalny lokali i najem tymczasowych
pomieszczen,

h) odzyskiwanie jak najwigkszej liczby lokali poprzez podejmowanie dziataf polegajacych
w szczegdlnoéci na: kontroli tytuléw prawnych (wizje w terenie, wywiady Srodowiskowe,
o$wiadczenia) oraz konsekwencji w dziataniach zmierzajacych do odzyskiwania lokali w drodze
postgpowan sgdowych i komorniczych,
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i) pozyskiwanie zewnetrznych §rodkéw finansowych umozliwiajgcych budowg lub nabycie nowych

zasobow mieszkaniowych.

Zatgcznik nr 1

do ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Turek

na lata 2025-2029¢

Wykaz budynkéw i lokali komunalnych, w ktérych nalezy dokonaé¢ modernizacji Zrédel
ogrzewania w latach 2025 - 2029

Lp. Adres nieruchomosci Powierzchnia uzytkowa Liczba lokali z ogrzewaniem piecowym
lokali (m?*) w budynkach komunalnych
Budynki komunalne
1 3 Maja 15 495,54 9
2 3 Maja 28 101,28 2
3 Dobrska 23 408,42 12
4 Kaliska 22 207,16 4
5 Kaliska 23 186,36 4
6 Kaliska 26 419,13 10
7 Kaliska 34 267,44 7
8 Kaliska 43 555,61 15
9 Kaliska 53 267,24 8
10 Kolska 20 200,95 5
11 Kolska 37 129,70 3
i2 Plac Sienkiewicza 331,45 9
13
13 Polna 4B 291,99 15
14 Powstancow Wikp. 742,20 19
1
15 Sportowa 5 200,42 5
16 Szeroka 9 408,33 9
17 Szeroka 18 274,86 6
18 Uniejowska 12 68,11 2
19 Zdrojki lewe 128 284,60 11
20 Zdrojki lewe 128A 281,00 8
21 Zdrojki lewe 130 175,32 6
22 Zdrojki lewe 130A 173,40 5
23 Zdrojki lewe 130B 122,25 3
24 | Zeromskiego 10 236,35 6
25 | Zeromskiego 12 299,86 9
26 | Zeromskiego 14 313,20 7
27 | Zeromskiego 19 251,75 7
28 | Zeromskiego 20 494,15 13
29 | Zeromskiego 22 351,93 10
30 | Zeromskiego 28 243,60 6
31 | Zeromskiego 42 110,90 3
Lokale komunalne 238

Budynki Wspélnot Mieszkaniowych

Adres wspolnoty

Powierzchnia uzytkowa
lokali (m?)

Liczba lokali komunalnych z ogrzewaniem piecowym
w budynkach wspélnot mieszkaniowych
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33 Kaliska 8 175,30 5
34 | Kaliska 58 159,00 5
35 Kolska 1 86,90 2
36 Kolska 16 89,35 2
37 Kolska 17 134,06 4
38 Pl. Sienkiewicza 11 297,92 7
39 | Zeromskiego 5 71,40 2
40 | Zeromskiego 11 104,17 3
Lokale komunalne lgcznie 268

Zrodio: zestawienie Zarzadcy zasobu komunalnego tj. PGKiM Sp. zo.0. wg stanu na dzien
31.12.2024 r.
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Uzasadnienie
Do Uchwaly Nr ..ccvcveiniinnnnne
Rady Miejskiej Turku
Zdnia cooeeiieiiiiiiiiiiiiiiiian 2025 roku

w sprawie uchwalenia ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Miejskiej Turek na lata 2025 - 2029”

Zgodnie zart. 21 ust. 1 pkt. | ustawy zdnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego, rada gminy uchwala wieloletnie
programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

Proponowany ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej
Turek na lata 2025 — 2029”, opracowany zgodnie z art. 21 ust. 2 ww. ustawy, obejmuje wszystkie
istotne zagadnienia iproblematyke zwigzana z wdrozeniem i realizacja planowanej polityki
mieszkaniowej dla Gminy Miejskiej Turek .

Program zostal opracowany na 5 lat i obejmuje w szczegdlnosci:

1. prognoze dotyczaca wielkoSci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy
w poszczegolnych latach;

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

3. planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach;
4. zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

5. 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;

6. zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7. wysoko$é kosztéw w kolejnych latach, zpodzialem na koszty biezgcej eksploatacji, koszty
remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzgcych w skiad mieszkaniowego zasobu
Gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wsp6lnymi, ktérych Gmina jest jednym ze wspotwiascicieli,
a takze koszty inwestycyjne;

8. opis innych dziatan majgcych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy, a w szczegOlnoSci:

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

Dokument ten ma znaczenie dla rozwoju kompleksowej polityki mieszkaniowej Gminy. Pozwala
bowiem nie tylko uporzadkowaé podstawowe zagadnienia dotyczace formuly zarzadzania
majatkiem gminnym, ksztaltowania warunkéw funkcjonalnych dla innych wiascicieli zasobow, ale
réwniez daje mozliwo$¢ racjonalizacji wydatkowania érodkéw finansowych. Z uwagi na to,
program zostal poddany konsultacjom spolecznym zaréwno z organizacjami pozarzagdowymi
i innymi podmiotami wymienionymi w art. 3 ust. 3 ustawy z dnia 24 kwietnia 2003 r. o dziatalno$ci
pozytku publicznego io wolontariacie projektéw aktéw prawa miejscowego W dziedzinach
dotyczacych dziatalnoéci statutowej tych organizacji jak iz mieszkaficami na podstawie § 5 ust
1 Uchwaly Nr XLIX/332/22 Rady Miejskiej Turku z dnia 24 czerwca 2022 r. Gminy Miejskiej
Turek.
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Uchwalony i zatwierdzony przez Radg Miejskg Turku ,,Wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Turek na lata 2025-2029” bedzie podstawa do dalszego
racjonalnego gospodarowania tym zasobem.

BURMIBTRZ JIASTA

Ro tosik

Mienia Komupalyfego | Gospodarki Lokalami

Jqrek Stawecki

J
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