Zalacznik do Uchwaty Nr LIT1/491/2022
Rady Miejskiej Ostrzeszow
z dnia 4 sierpnia 2022 r.

Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Ostrzeszow
na lata 2022-2026

Rozdziat 1
Postanowienia ogodlne

§ 1. Ilekro¢ w zalaczniku jest mowa o:

1) Ustawie - nalezy przez to rozumie¢ ustawe z dnia 21 czerwca 2001 1. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. z. 2022 r. poz. 172),

2) Gminie - nalezy przez to rozumie¢ Miasto 1 Gmine Ostrzeszow,

3) Burmistrzu - nalezy przez to rozumie¢ Burmistrza Miasta i Gminy Ostrzeszow,

4) Radzie - nalezy przez to rozumie¢ Rad¢ Miejska Ostrzeszéw,

5) Spoétka - nalezy przez to rozumieé Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg w Ostrzeszowie, ktoremu Miasto i Gmina Ostrzeszéw powierzyto
realizacj¢ zadania wlasnego w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty
samorzadowe;j.

Rozdziat 2
Prognoza dotyczaca wielkosSci oraz stanu technicznego
zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegolnych latach

§ 2. Wielko$¢ zasobu mieszkaniowego Gminy

1. Mieszkaniowy zaséb Gminy tworza lokale stuzace do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych,
stanowigce wlasno§¢ Gminy lub Spotki.

2. Wielko§¢ mieszkaniowego zasobu Gminy, wedlug stanu na dzien 30 czerwca 2022 r., przedstawia

Tabela nr 1.
Tabela nr 1. Wielko§¢ mieszkaniowego zasobu Gminy
Liczb
Lp. Wyszczegolnienie lliz lia
oka
1. |Lokale mieszkalne w budynkach stanowiacych wlasnos¢ Gminy 29
2. |Lokale mieszkalne w budynkach stanowiacych wlasnosé¢ Spotki 167
3 Lokale mieszkalne w budynkach, w ktérych funkcjonuja Wspélnoty 114
" | Mieszkaniowe z udzialem Gminy
4 Lokale mieszkalne w budynkach, w ktérych funkcjonuja Wspélnoty 75
" | Mieszkaniowe z udziatem Spotki

§ 3. Prognozowana wielko$¢ mieszkaniowego zasobu Gminy w kolejnych latach
1. Przewiduje sig, ze zmiany w liczbie 1 strukturze lokali w mieszkaniowym zasobie Gminy w kolejnych
latach obowiazywania Programu beda zwiazane w szczegdlnosci z nastepujacymi zdarzeniami:
1) sprzedaza lokali mieszkalnych oraz nieruchomosci zabudowanych i niezabudowanych,
2) rozkwaterowaniem budynkéw z uwagi np. na ich zly stan techniczny, potrzeby inwestycyjne itp.,
3) laczeniem lokali,
4) adaptacja obiektéw niemieszkalnych na cele mieszkaniowe,

Id: 4BE726F0-E4DA-4BF0-8D66-8D01B6E1D3FF. Podpisany Strona 1



5) realizacja budownictwa komunalnego w ramach wtasnych $rodkéw finansowych Gminy i Spotki, z
wykorzystaniem §rodkéw przeznaczonych na ten cel w budzecie panstwa (np. doplat z Banku
Gospodarstwa Krajowego),

6) przejeciem budynkéw lub lokali na podstawie obowiazujacych przepiséw poprzez dziedziczenie,
zasiedzenie, wywlaszczenie, kupno lub nabycie z mocy prawa.

2. Prognoze wielkosci mieszkaniowego zasobu Gminy w latach 2022-2026 przedstawia Tabela Nr 2.

Tabela nr 2. Prognoza dotyczaca wielko$ci mieszkaniowego zasobu Gminy na lata 2022-2026

Liczba lokali
Lp. Wyszczegolnienie
2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026
1. |Lokale mieszkalne w budynkach stanowiacych wlasno$¢ Gminy 29 29 31 31 31
2. |Lokale mieszkalne w budynkach stanowiacych wlasnosé¢ Spotki 182 177 | 171 | 171 | 219
3 Lo'kale m%eszkalne w budynka(?h, w ktorych funkcjonuja Wspdlnoty 114 110 | 106 | 102 | 98
Mieszkaniowe z udzialem Gminy
4 Lo'kale m%eszkalne w budynka/ch7 w ktorych funkcjonuja Wspdlnoty 75 75 75 72 69
Mieszkaniowe z udzialem Spo6tki

§ 4. Prognoza dotyczaca stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy
1. Szacowanie stopnia zuzycia budynkéw w sposéb systematyczny jest jednym z podstawowych
clementéw zarzadzania substancja mieszkaniows. Pelna wiedza o stanie technicznym budynkéw
pozwala na racjonalne planowanie remontéw biezacych i kapitalnych.
2. Charakterystyka stanu technicznego budynkow jest dokonywana w trzech grupach klasyfikacyjnych:
1) I grupa - zly stan techniczny i zbyt wysoki koszt remontu — budynki mieszkalne przeznaczone do
rozbiérki w okresie 0 — 7 lat,
2) 1II grupa — stan techniczny $redni — budynki mieszkalne ocenione jako dostateczne pod wzgledem
spetniania wymogéw technicznych i eksploatacyjnych,
3) Il grupa — budynki o stanie technicznym dobrym. Biezace remonty, konserwacja
i modernizacja gwarantujg utrzymanie dobrego stanu technicznego.
3. Aktualny stan techniczny budynkéw wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy
przedstawia Tabela nr 3, a jego prognoze na lata 2022-2026 — Tabela nr 4.

Tabela nr 3. Stan techniczny budynkéw komunalnych na dzien 30 czerwea 2022 r.

Stan techniczny 7YY SREDNI DOBRY
Liczba budynkéw 1 28 6
Tabela nr 4. Prognoza stanu technicznego w poszczegdlnych latach
. Liczba budynkéw
Stan techniczny
2022 2023 2024 2025 2026
20 1 3 3 4 7
SREDNI 28 25 24 23 20
DOBRY 6 6 6 6 7

4. Czynnikami majacymi istotny wplyw na stan techniczny budynku sa m.in. wick budynku, rodzaj
zabudowy, rodzaj konstrukcji budynku, rodzaj pokrycia dachowego, sposdb podpiwniczenia, sposéb
utrzymania budynku, sposéb uzytkowania przez mieszkaticéw.

Rozdziat 3
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow
ilokali z podziatem na kolejne lata

§ 5. 1. Potrzeby w zakresie remontéw i modernizacji budynkéw oraz lokali mieszkalnych nalezacych do
mieszkaniowego zasobu Gminy okre§lane s3 na podstawie stanu technicznego budynkow,
wynikajacego m. in. z:

1) przegladéw technicznych przeprowadzanych w oparciu o przepisy ustawy 2z dnia
7 lipca 1994 r. Prawo budowlane,
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2) ekspertyz 1 opinii technicznych,

3) decyzji Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego,

4) wizji lokalnych.

2. Stan techniczny budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy jest zréznicowany i
zalezy od wieku budynku, ich konstrukcji oraz wyposazenia w instalacje i konieczno$¢ ich
dostosowania do obecnie obowigzujacych przepiséw techniczno- budowlanych. Znaczne zuzycie
funkcjonalne i techniczne oraz niski standard wyposazenia maja wplyw na wysokos¢ kosztéw remontu

i eksploatacij.

3. W dzialaniach zmierzajacych do poprawy stanu technicznego i standardu zasobu mieszkaniowego

Gminy priorytet stanowia;:

1) eliminacja zagrozenia bezpieczeistwa osob przebywajacych w budynkach poprzez realizowane
remonty (przewody kominowe, instalacje elektryczne, gazowe, wodociagowe i kanalizacyjne),

2) remonty i modernizacja budynkéw (docieplenie, izolacja, dachy),

3) zmiana systemu ogrzewania na niskoemisyjne,

4) remont wolnych lokali mieszkalnych i podwyzszenie ich standardu wyposazenia (dobudowa
tazienek, usamodzielnienie lokali, zmiana systemu ogrzewania),

5) przystosowanie lokali dla 0s6b niepelnosprawnych.

4. Realizacja planu remontéw bedzie uzalezniona od mozliwosci finansowych.
5. Analiz¢ potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw i
lokali z podziatem na kolejne lata okresla Tabela nr 5.

Tabela nr 5. Plan remontéw i modernizacji w poszczegdlnych latach

Rodzaj remontu, modernizacji 2022 2023 2024 2025 2026
Wymiana pokry¢ dachowych 300 m2 500 m? 400 m? 300 m? 300 m?
. , . 2-3 2-3 2-3 2-3 2-3
Wymiana obrébek blachatskich budynki budynki budynki budynki budynki
Przebudowa komindow 4 4 4 34 4
budynki budynki budynki budynki budynki
Wymiana stolarki okiennej 20 szt. 15 szt. 15 szt. 15 szt. 15 szt.
Wymiana stolarki drzwiowej 16 szt. 15 szt. 15 szt. 15 szt. 15 szt.
Odnowienie elewacji ! ! ! ! !
budynek | budynek | budynek | budynek | budynek
Przebudowa piecow 8 lokali 8 lokali 5 lokali 5 lokali 5 lokali
Malowanie korytarzy klatek schodowych 2 budynki | 3 budynki | 3 budynki | 3 budynki | 3 budynki
Wymiana instalacji wodno — kanalizacyjnej 10 lokali 10 lokali 10 lokali 10 lokali 10 lokali
Wymiana instalacji elektrycznej w lokalu 5 lokali 10 lokali 8 lokali 5 lokali 5 lokali
Rozdziat 4

Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

§ 6. 1. Sprzedaz lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkalnego zasobu odbywa si¢ na zasadach

okreslonych obowigzujacymi przepisami prawa oraz aktéw prawa miejscowego.

2. Celem sprzedazy lokali z mieszkaniowego zasobu Gminy jest:

1) dazenie do wyjscia Gminy ze wspdlnot mieszkaniowych,

2) racjonalne gospodarowanie komunalnym zasobem mieszkaniowym, poptzez sprzedaz lokali
znajdujacych si¢ w starym budownictwie mieszkaniowym, wymagajacych znacznych nakladéw

finansowych,

3) obnizenie kosztéw utrzymania rozproszonego mieszkaniowego zasobu,

4) zmniejszenie obciazenia z tytulu sktadek na utrzymanie cz¢sci wspélnych nieruchomosci,

5) pozyskiwanie §srodkéw finansowych na nowe budownictwo mieszkaniowe i inne cele inwestycyjne

w posiadanym zasobie.

3. Prognozowana liczba lokali mieszkalnych do sprzedazy w kolejnych latach przedstawia Tabela nr 6.
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Tabela nr 6. Prognoza sprzedazy lokali mieszkalnych w poszczegdlnych latach

ROK 2022 2023 2024 2025 2026
Liczba Gmina 4 4 4 4 4
lokali Spétka 5 6 3 3 3
Rozdziat 5

Zasady polityki czynszowej oraz warunki obniZania czynszu

§ 7. 1. Polityka czynszowa w latach obowigzywania programu powinna zmierza¢ do takiego ksztaltowania
stawek czynszu, aby wplywy pokrywaly koszty utrzymania biezacego zasobu mieszkaniowego Gminy
na zadowalajacym poziomie technicznym oraz umozliwily pozyskanie srodkéw na remonty lokali i
budynkéw.

2. Wysokos¢ stawki czynszowej za lokale mieszkalne nalezace do zasobu Gminy ustala si¢ na podstawie
stawki bazowej czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych, z uwzglednieniem
czynnikéw podwyzszajacych i obnizajacych warto$¢ uzytkows lokalu.

3. Wysokos$¢ stawki czynszu za najem 1m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych stanowiacych
mieszkaniowy zasob Gminy ustala Burmistrz w drodze zarzadzenia, uwzgledniajac zasady okreslone w
niniejszym rozdziale.

4. Stawka czynszu, po uwzglednieniu wszystkich czynnikéw podwyzszajacych, nie powinna przekraczaé
3% warto$ci wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynkow
mieszkalnych w wojewddztwie wielkopolskim ustalanego przez Wojewode Wielkopolskiego.

5. Czynniki podwyzszajace stawke bazowa czynszu prezentuje Tabela nr 7, a czynniki obnizajace stawke
bazowa czynszu przedstawia Tabela nr 8.

Tabela nr 7. Czynniki podwyzszajace stawke bazows czynszu

Lp. Wyszczegolnienie Procent
podwyzki

1. | Lokal w budynku wybudowanym i oddanym do +50%
uzytkowania w latach 2013-2020

2. | Lokal w budynku wybudowanym i oddanym do

. . . . +75%

uzytkowania po dniu 1 stycznia 2021 r.

3. Lokal w budynku po przeprowadzonej przebudowie,
nadbudowie, rozbudowie po dniu 1 stycznia 2021 r. + 75%

Tabela nr 8. Czynniki obnizajace stawke bazows czynszu
Lp. Wyszczegolnienie Procent obnizki

1. Lokal bez tazienki -4%

2. Lokal bez kanalizacji -4%

3. Lokal bez WC -4%

4. | Lokal bez instalacji wodociggowej lub kanalizacyjnej - 4%

5. Lokal bez instalacji centralnego ogrzewania -4%

6. Lokal na poddaszu -2%

7. Lokal z kuchnig bez okna -2%

8. Lokal w budynku do rozkwaterowania z uwagi na 10%
zly stan techniczny T

9. Lokal polozony poza granicami miasta -2%

6. Wysokos$¢ stawki czynszu za lokal w ramach najmu socjalnego nie moze przekroczy¢ potowy stawki
najnizszego czynszu obowiazujacego w mieszkaniowym zasobie Gminy.
7. Do czynszu za lokal w ramach najmu socjalnego nie maja zastosowania czynniki obnizajace i
podwyzszajace stawke bazowg czynszu.
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Rozdziat 6
Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skfad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem
gminy w kolejnych latach

§ 8.1. Mieszkaniowym zasobem zarzadza i administruje Spétka powotana Uchwala Nr XLIII/416/98
Rady Miejskiej w Ostrzeszowie z dnia 23 kwietnia 1998 r.

2. Zadania z zakresu zarzadu mieszkaniowym zasobem Gminy obejmujg w szczegdlnosci:
1) zarzadzanie nieruchomos$ciami wykonywane na zlecenie,
2) wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wlasnymi lub dzierzawionymi,
3) realizacje projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw,
4) roboty budowlane, w tym wykoficzeniowe, zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i
niemieszkalnych,
) kupno i sprzedaz nieruchomosci na wlasny rachunek,
) posrednictwo w obrocie nieruchomosciami,
7) niespecjalistyczne sprzatanie budynkéw i obiektéw przemystowych,
8) dziatalno$¢ pomocnicza zwiazana z utrzymaniem porzadku w budynkach,
9) wykonywanie instalacji elektrycznych, wodno — kanalizacyjnych, cieplnych, gazowych i
klimatyzacyjnych,
10)dziatalnos¢ ustugowa zwiazana z zagospodarowaniem terenéw zieleni.
3. W latach 2022-2026 nie przewiduje si¢ zmian w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy.

S U1

Rozdziat 7
Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

§ 9. Zrédtami finansowania gospodarki mieszkaniowej Gminy w latach 2022-2026 beda w szczegdlnosci:
1) przychody z tytutu czynszu z najmu lokali mieszkalnych, najmu socjalnego lokali, lokali uzytkowych
iinnych sktadnikéw mienia (najem garazy, pomieszczent gospodarczych, dzierzawy, reklamy, itp.),
2) przychody z tytutu odszkodowan za bezumowne korzystanie z lokali,
3) przychody ze sprzedazy lokali mieszkalnych,
4) przychody ze sprzedazy nieruchomosci zabudowanych i niezabudowanych,
5) $rodki finansowe z budzetu Gminy,
6) kredyty, pozyczki oraz inne Zrédta.

Rozdziat 8
Wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontoéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzagdu nieruchomosciami wspo6lnymi, ktérych gmina jest jednym ze
wspotwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne

§ 10. 1. Wysoko$¢ kosztéw w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontéw 1 koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu
Gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a
takze koszty inwestycyjne, okredla Tabela nr 9.

2. Ostateczny zakres rzeczowo-finansowy planu na lata 2022-2026 bedzie corocznie weryfikowany na
etapie tworzenia budzetu na dany rok.

3. W wyjatkowych sytuacjach, np. gdy nastapi konieczno§é natychmiastowego wykonania
nieplanowanego remontu z uwagi na zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi i mienia, przewiduje si¢
zwickszenie kwoty wydatkow w budzecie.
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Tabela nr 9. Planowana wysoko$¢ wydatkéw w poszczegélnych latach

Koszty Koszty Koszty Koszty zarzadu Koszty

ROK biezacej remontéw | modernizacji nietruchomos$ciami inwestycyjne
eksploatacji [tys. z1] [tys. zt] wspolnymi [tys. zt]

[tys. z4] [tys. 4]
2022 650 500 50 240 4148
2023 670 510 100 245 100
2024 690 520 120 255 100
2025 700 550 140 260 100
2026 720 580 150 265 30000

Rozdziat 9

Opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania

mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnosci:
niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkoéw i lokali
oraz planowana sprzedaz lokali

§11. 1. W celu poprawy wykorzystania 1 racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy,

podejmowane bedg dziatania zmierzajace do:

D

2)

3)
4

5)
0)
7)
8)
9

10)

rozwoju budownictwa spolecznego w ramach Spolecznej Inicjatywy Mieszkaniowej KZN-
Wielkopolska Sp. z o0.0., ktérej zadaniem bedzie budowanie mieszkan na wynajem o
umiarkowanym czynszu na terenie Gminy,
prowadzenia systematycznej weryfikacji uméw najmu i wypowiadanie ich najemcom, ktérzy maja
zaspokojone potrzeby mieszkaniowe lub uzywaja lokal niezgodnie z jego przeznaczeniem lub w
sposob sprzeczny z umowa,
podejmowania dzialann zmierzajacych do przystosowania budynkéw do potrzeb o0séb
niepelnosprawnych,
opracowania i biezacej aktualizacji informatycznej bazy danych o lokalach komunalnych i
pomieszczeniach przynaleznych nalezacych do Gminy,
sprzedazy lokali, ktérych remont jest z ekonomicznego punktu widzenia nieuzasadniony,
zmniejszenia liczby wspélnot mieszkaniowych z udziatem gminy poprzez sprzedaz lokali,
pozyskania funduszy z dodatkowych Zrédel w celu budowy, remontéw 1 modernizaciji budynkéw,
zwigkszenia skuteczno$ci windykacji zadtuzenia najemcéw lokali,
dokonania podziatu zwalnianych duzych lokali na mniejsze,

zamiany lokali, tak aby gospodarstwa domowe zajmowaly mieszkania odpowiednie do

wielkos$ci rodziny oraz jej sytuacji materialne;.

2. Ponadto moga by¢ podejmowane nast¢pujace dziatania:

D

2)

wskazywanie w uzasadnionych przypadkach aktualnie zajmowanego lokalu do zawarcia umowy
najmu socjalnego lub pomieszczenia tymczasowego, w celu realizacji prawomocnego wyroku, w
szczegblnosci w sytuacji, gdy struktura, standard lokalu i liczba oséb objetych wyrokiem jest
odpowiednia z punktu widzenia zasad racjonalnosci gospodarowania zasobem pod warunkiem
przestrzegania przez te osoby zasad tzw. porzadku domowego w miejscu zamieszkania,

na wniosek osoby, wobec ktérej z powodu nieuregulowanych naleznosci zostala wypowiedziana
umowa najmu lub orzeczona eksmisja z lokalu - po splacie zadluzenia z tego tytutu, dopuszcza sig
mozliwo§¢ ponownego zawarcia umowy najmu dotychczas zajmowanego lokalu na warunkach
okreslonych w stosownej uchwale Rady Miejskiej Ostrzeszéw regulujacej zasady wynajmowania
lokali wchodzacych w skiad zasobu.
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