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UCHWALA NR XV/144/2015
RADY MIEJSKIEJ W WOLSZTYNIE

z dnia 25 listopada 2015 r.

w sprawie: ""Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wolsztyn na lata 2016-2025"

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (tekst jednolity:
Dz. U.z2015r., poz. 1515) 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 0 zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity: Dz. U. z 2014 .,
poz. 150 z pézn. zm.) uchwala sig, co nastgpuje:

§ 1. Rada Miejska przyjmuje ,,Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wolsztyn na lata
2016-2025”, stanowiacy zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Wolsztyna.

§ 3. Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewodztwa Wielkopolskiego.

Przewodniczacy Rady Miejskiej
(-) Jarostaw Adamczak
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PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOEEM GMINY WOLSZTYN NA LATA
2016-2025

Rozdziat |
Postanowienia ogdlne.

1. Celem Programu jest okreslenie podstawowych kierunkow dziatania Gminy
w gospodarowaniu zasobem mieszkaniowym. Program z jednej strony identyfikuje
problemy wystgpujgce na lokalnym rynku mieszkaniowym, a z drugiej strony ustala
priorytety dzialan, co utatwi dokonanie wilasciwego podzialu $rodkéw przeznaczonych na
rozwoj budownictwa mieszkaniowego w Gminie Wolsztyn.

2. Program zawiera propozycje dziatarn miasta w latach 2015-2025 zmierzajgce do realizacji
zapisow ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie miasta | 0 zmianie Kodeksu cywilnego, adekwatnie do potrzeb w tej dziedzinie
z uwzglednieniem mozliwosci finansowych budzetu miasta oraz dziatania nakierowane na
poprawe stanu technicznego standardu istniejacego zasobu.

3. Tworzenie warunkdow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspélnoty samorzadowej
nalezy uwzglednia¢c w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego oraz
w decyzjach o warunkach zabudowy.

4. Gmina Wolsztyn — utrzymuje swoj zasdéb mieszkaniowy na takim poziomie, aby umozliwiat
tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czlonkdw wspolnoty
samorzgdowej, przeznaczajac lokale mieszkalne lub socjalne dla osdb ubiegajacych sie
o najem lokalu z zasobu gminy, kiore spetniaja kryteria okreslone w uchwale dotyczacej
zasad gospodarowania tym zasobem, oczekujg na najem lokalu w oparciu o prawomocny
wyrok sadu lub nabyly uprawnienia do otrzymania lokalu zamiennego w oparciu o odrebne
przepisy.

Rozdzial ll

Prognoza dotyczaca wielkos$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegélnych latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne.

1. Na dzien 1 sierpnia 2015 r. Gmina posiada 656 mieszkan komunalnych o czynszu
regulowanym w 100 budynkach administrowanych przez Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej
w  Wolsztynie, 10 budynkach os$wiatowych oraz 3 Wspodlnotach Mieszkaniowych
zarzgdzanych przez Wspolwlascicieli.

Tabela nr 1. Podziatl mieszkan wg rodzaju budynku.

L.p Budynkéw | Mieszkan %
1. | Budynki komunalne ZGM 69 492 75
2. | Wspdlnoty Mieszkaniowe ZGM 31 142 21.7
3. |Szkoly Gminne 10 18 2.7
4. |Wspolnoty Mieszkaniowe inne 3 4 0,6
5. RAZEM 113 656 100
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Wrykres nr 1. Podziat mieszkan wg lokalizacji.

B Mieszkania w

miescie 539 -
m BReEcania poza

miastem 117 -

17.80%
Powierzchnia mieszkan komunalnych wynosi 33.132 m?
Srednia powierzchnia mieszkania wynosi 33.132 m? : 656 = 50,5 m? 50,5 m?
Powierzchnia mieszkaniowa na 1 mieszkanca wynosi 33.132 m?: 1794 = 18,47 m?® 18,5 m?
Srednio w mieszkaniu zamieszkuja 3 osoby 1794 : 656 = 2,73 3 osoby

2. Obecng wielkos¢ zasobu mieszkaniowego Gminy Walsztyn oraz prognozy jego zmian wg

stanu na dzien 1 sierpnia 2015 — przedstawia zalgcznik nr 1.

3. Woykaz lokali socjalnych przedstawia zalacznik nr 2.
4. Prognoze potrzeb mieszkaniowych oraz plan inwestycji uwzgledniajacy te potrzeby

przedstawia zalacznik nr 3.

5. Powiegkszenie zasobu mieszkaniowego i zasobu lokali socjalnych oraz tymczasowych
pomieszczen w kolejnych latach moze byé realizowane w szczegolnosci przez:

1) nowe budownictwo komunalne realizowane w ramach wiasnych srodkéw finansowych,

w tym réwniez z wykorzystaniem srodkéw przeznaczonych na ten cel w budZzecie
Panstwa, a takze w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego,

2) przekwalifikowanie lokali mieszkalnych na lokale socjalne Ilub tymczasowe

pomieszczenia,

3) adaptacje budynkéw komunalnych i powierzchni niemieszkalnych (np. strychow, pralni

itp.) na lokale mieszkalne i socjalne,

4) przejecie budynkow lub lokali na podstawie obowiazujacych przepiséw, celem adaptacii

na lokale mieszkalne, socjalne lub tymczasowe pomieszczenia.

Poprzez adaptacje budynkow, podziat duzych mieszkan na funkcjonalne mniejsze oraz
budowe budynku komunalnego - Berzyna 9a, w okresie 17 lat ZGM wykonal 62 samodzielne
lokale (w tym 59 mieszkan). Rdwnoczesnie w ramach inwestycji gminnych wybudowano 3 budynki
komunalne na Berzynie i 1 przy ul. Stonecznej 4e oraz adaptowano budynek przy ul. Kolejowej 8.
W latach 1997-2014 facznie uzyskano 57 mieszkarn.

Tabela nr 2. Zestawienie pozyskanych lokali w okresie 1997-2014.
L.p adres Wykonawca
Gmina ZGM
Mieszkania Mieszkania Lokale
Mieszkania w budynkach Wspoélnot Mieszkaniowych

Stowackiego 6

Stowackiego 34
5 Stycznia 52
Poznanska 8

BBl
Wl | ==
na

[+
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Mieszkania na terenach wiejskich
1. Berzyna 7 6
2. Berzyna 8 6
3. Berzyna 9 4
4. Berzyna 9a 5]
5. Goscieszyn 1 2
6. Goscieszyn 12 3
7. FPowodowo 19 1
8. Stara Dabrowa 21 5]
9. Swietno, 3
ul. Powstancow Wikp. 39
10. Stary Widzim 22 2
Mieszkania na terenie miasta
1. Stoneczna 4e 19
2. Drzymaty 1 5
a. Kolejowa 8 22
4, Marcinkowskiego 9 4
5. 5 Stycznia 3 12 1
6. Powstancow Wikp. 25 2
7. Poznanska 42 potgczono
8. Dr Kocha 22 2
8. Dr Kocha 39 1
10. Rynek 2 1
Razem: 57 59 3
Rozdziat lll

Analiza potrzeb oraz plan remontow i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkdéw i lokali z podziatem na kolejne lata.

. Znajomos¢  stanu technicznego wilasnych zasobow mieszkaniowych | systematyczne
szacowanie stopnia zuzycia budynkéw pozwala na racjonalne planowanie remontéw biezacych
i kapitalnych oraz prawidiowe zarzadzanie substancja mieszkaniows.

. Aktualny stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy Wolsztyn oraz prognozy jego zmian
— przedstawia zalgcznik nr 4.

. Celem polityki remontowej jest wytyczenie zasadniczych kierunkow w dziedzinie remontow
mieszkaniowego zasobu gminy, a takze stworzenia ram dziatalnosci dla Zaktadu Gospodarki
Mieszkaniowe] w Wolsztynie — jednostki odpowiedzialnej za stan techniczny zasobow.

Zakladany standard budynku:

1) instalacja gazowa o potwierdzonej szczelnosci,

2) sprawna instalacja odgromowa,

3) elementy konstrukcji budynku bez zastrzezen,

4) elewacja bez ubytkdw tynkow i oktadzin,

5) sprawna instalacja elektryczna przystosowana do aktualnych zwigkszonych obcigzen
sprzetem AGD,
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6) sprawne przewody dymowe, spalinowe i wentylacyjne (badanie kontrolne co rok),
7) malowanie klatek schodowych nie rzadziej niz co 10 lat,
8) kompletne i zakonserwowane cbrobki blacharskie i elementy odwodnienia dachow,
9) sprawne zamki i domofony w wejsciu gldwnym.
Zakladane standardy lokalu mieszkalnego:
1) sprawne i odpowiednie do kubatury lokalu Zrodio ciepta,
2) sprawna wentylacja,
3) sprawne stolarki okienne i drzwiowe,
4) sprawna instalacja gazowa i elekiryczna,
5) wyposazenie lokalu w pomieszczenia sanitarne (WC i fazienka).

4. Szczegdlowe potrzeby remontowe nieruchomosci stanowigcych wilasnosc i wspoiwlasnose
gminy na kazdy rok kalendarzowy okreslone beda w oparciu o przeglady stanu technicznego
budynkéw tak, aby srodki finansowe niezbedne dla realizacji konkretnych — najpilniejszych
dziatan, mogly zosta¢ zabezpieczone w budzecie gminy na kolejny rok.

5. Informacje o wykonaniu prac remontowych w latach 2009-2015 przedstawiono w zatgczniku nr
5.

6. Ustalajac plan remontowy w poszczegolnych latach nalezy zwrocic szczegolng uwage
na — w miarg mozliwosci — kompleksowe planowanie remontu danego budynku (np. catosciowa
wymiana okien, remont elewacji i dachu).

7. Zatozenia planu remontowego na lata 2016-2025 przedstawiono w zalgczniku nr 6.

8. W planach remontowych nalezy réwniez uwzgledniaé niezbedne zagospodarowanie i remonty
calej nieruchomosci, na ktorej zlokalizowany jest budynek (np. budynki gospodarcze,
nawierzchnie, zielen).

9. Oceny stanu technicznego budynkow beda sporzadzone w kazdym roku kalendarzowym
W oparciu o przepisy ustawy prawo budowlane.

Rozdziat IV
Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach.

1. Sprzedaz lokali mieszkalnych wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy Wolsztyn
odbywac sie bedzie na dotychczasowych zasadach, w oparciu o cbowigzujgce przepisy ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami oraz wedlug zasad okreslonych odrebnymi uchwatami Rady
Miejskiej w Wolsztynie.

2. Celem sprzedazy lokali mieszkalnych powinno byé:

1) przemyslana prywatyzacja zasobu mieszkaniowego,

2) pozyskiwanie srodkdéw na nowe budownictwo i inne cele inwestycyjne w posiadanym
zasobie, m.in. na remonty zasobow,

3) racjonalne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy.

3. Zgodnie z ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali, Gminie Wolsztyn przysluguja,
co do nie wyodrebnionych lokali oraz co do nieruchomosci wspolnej takie same uprawnienia,
jakie przystuguja pozostalym wiascicielom. Gmina moze wspoétdecydowaé o wyborze zarzadu
lub zarzadcy na takich samych prawach jak wlasciciele lokali wyodrebnionych. Te
uwarunkowania prawne powoduja jednak, ze Gmina moze znalez¢ sie w sytuacji, iz bedzie
musiala podporzgdkowac sie roli wiascicieli niezaleznie od udzialow we wiasnosci. Nalezy wiec
dazy¢ do ograniczenia ilosci wspolnot z udziatem Gminy Wolsztyn gdyz jest bezspornym
faktem, ze gospodarowanie (ustalenie priorytetow remontowych, wysokosci zaliczek na
utrzymanie nieruchomosci wspolnej, uchwalanie planow gospodarczych) w budynkach
nalezgcych do wspdélnot nie zalezy wylacznie od woli Gminy.

4. Wykaz budynkow, w ktorych mozliwa jest sprzedaz mieszkan komunalnych wraz z planem
sprzedazy przedstawiono w zatgczniku nr 7.

5. Mozliwose wykupu lokali mieszkalnych majg dotychczasowi ich najemcy. Sprzedaz mieszkan
prowadzona jest za 100% wartosci rynkowej.

6. Strategig prywatyzacji gminnego zasobu mieszkaniowego przedstawiono w dalszej czesci
programu.
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7. Gmina Wolsztyn moze rowniez odmowic sprzedazy lokali w innych wuzasadnionych
przypadkach, w szczegolnosci w przypadku gdyZz sprzedaz bedzie sprzeczna z interesem
gminy.

8. Zaklada sie, iz w kazdym kolejnym roku kalendarzowym objetym kolejnym wieloletnim
programem gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gminy Wolsztyn moze nastepowaé
sukcesywne zbywanie lokali mieszkalnych zgodnie ze zlozonymi wnioskami na rzecz ich
najemcow.

Rozdziat V
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.

1. Polityka czynszowa Gminy Wolsztyn ma na celu stopniowa ekonomizacje czynszow
regulowanych do poziomu warunkujgcego peilne pokrycie kosztow biezace] eksploatacii

i remontéw (bez modernizacji) substancji mieszkaniowej gminy.

1) Wysokosé czynszu regulowanego w zasobach istniejgcych, winna byé ustalana w sposob
pozwalajgcy ich sumie pokryé koszty podstawowe zarzadzania tj. biezacg eksploatacje
oraz techniczne, podstawowe utrzymanie, a takze niezbedne remonty.

2) Punktem odniesienia dla ksztaltowania wysokosci czynszu regulowanego sg relacje
kosztow, czynszu i wplywow, wystepujace w zasobach gminnych, w ktdrych wszystkie typy
najmu sg reprezentowane.

3) Coroczna zwyzka czynszu regulowanego winna pokryé koszty inflacji i byé tak
ksztaltowana, aby uwzgledniala mozliwie jak najszerszg liczbe wspdlczynnikéw, majacych
wplyw na warunki zamieszkiwania (polozenie budynku i lokalu, nastonecznienie,

zasiedlenie, itp.), z zalozeniem wzglednej stalosci stawki podstawowej, traktowanej jako
najnizsza wartosc¢ (stawka) czynszu regulowanego.

4) Wplywy uzyskiwane z najmu lokali uzytkowych, reklam, czynszu wolnego, ze swiadczonych
ustug, powinny byé Zrodlem finansowania prac remontowych (remonty gtéwne).
Ekwiwalentnos¢ naktadow finansowych, ponoszonych na remonty kapitalne i modernizacje
(dotacje wiasciciela i kredyty), ma swoje odzwierciedlenie w wysokosci czynszu
regulowanego, ulegajacemu podwyzszeniu.

5) Mechanizmy i dzialania zmierzajace do obnizenia ,wydatku mieszkaniowego” stanowia
wazny i promowany element polityki czynszowej. Szczegolnie za takie dzialania uwaza sie
prace zwigzane z opomiarowaniem mediow (indywidualne i zbiorowe) oraz zmniejszajgce
energochionnosé budynkdw.

6) Czynsz regulowany w nowopowstajacych zasobach winien byé czynszem ekonomicznym,
ti. pokrywajacym nie tylko koszty, ale takze umozliwiajacym gromadzenie Srodkéw na
przyszte remonty kapitalne i inwestycje.

2. Podstawa decyzji o zmianie stawek czynszowych jest staly monitoring kosztéw i czynszow we
wszystkich zasobach mieszkaniowych Gminy.
3. Zasady ustalania czynszu:

1) okreslenie miesigcznych stawek czynszu za lokale mieszkalne reguluje Zarzadzenie

Burmistrza Wolsztyna.

Zarzadzenie okresla:

a) miesieczng stawke bazowa czynszy za 1 m? powierzchni uzytkowe] lokalu
mieszkalnego,

b) wysokos¢ miesigcznej stawki minimalnej za 1 m? powierzchni uzytkowe] lokalu
mieszkalnego,

c) wysokos¢é miesieczne] stawki maksymalnej za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego,

d) zasady réznicowania stawek czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego poprzez podwyzki i obnizki stawki bazowej czynszu.

2) Zasady podwyzszania stawki bazowej czynszu.

Stawke bazowg czynszu, podwyzsza sig gdy:
a) mieszkanie wyposazone jest w urzadzenie WG o0 30 %,
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b) mieszkanie wyposazone jest w lazienke o0 30 %,
c) mieszkanie wyposazone jest w instalacje gazowg 0 30 %,
d) mieszkanie wyposazone jest w c.o. - etazowe 0 30 %,
e) mieszkanie wyposazone jest w c.0. z kottowni centralnej 032 %.

Przy stosowaniu podwyzki czynszu stosuje sie powyzsze warianty lacznie, w przypadku ich
wystepowania.

3) Zasady obnizania stawki bazowej czynszu.
Stawke bazowa czynszu, obniza sig gdy:

a) mieszkanie znajduje sie w budynku potozonym poza obrebem miasta o 10 %,
b) mieszkanie potozone jest w suterenie lub na strychu o 10 %,
c) WC lub tazienka nalezgca do mieszkania znajduja sie poza mieszkaniem o 10 %,
d) mieszkanie jest wspélne 0 10 %,
e) mieszkanie nie posiada urzadzen wodno-kanalizacyjnych 0 10 %,
f) mieszkanie znajduje sie w budynku zakwalifikowanym do rozbiorki 020 %

Przy stosowaniu obnizki czynszu mozna stosowac wylacznie jeden z powyzszych wariantow.

4) Przyjmuje sig mozliwosé stosowania obnizek czynszu w wysokosci 5% stawki bazowej ze
wzgledu na wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego najemcy. Wysokos¢ dochodu
uzasadniajgcego zastosowanie obnizek czynszu okresla sig jako $redni miesieczny dochad
na jednego cztonka gospodarstwa domowego w kwartale poprzedzajgcym dzien ziozenia
wniosku, o ile nie bedzie przekraczac kwoty:

a) 75% najnizszej emerytury brutto w gospodarstwie jednoosobowym,

b) 50% najnizszej emerytury brutto w gospodarstwie wieloosobowym.

Zaklada sig zbieznos¢ poziomu czynszu w Gminie Wolsztyn z poziomem $redniego
czynszu regulowanego w kraju. Poziom czynszu regulowanego w zasobach mieszkaniowych
Gminy Wolsztyn w latach 2008-2015 przedstawiono w zataczniku nr 8.

Rozdziat VI

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

1. Gminng jednostkg organizacyjng odpowiedzialng za zasoby mieszkaniowe Gminy jest Zaklad
Gospodarki Mieszkaniowe] w Wolsztynie, dzialajgcy na podstawie Uchwaty Rady Miejskiej w
Wolsztynie Nr XLV/400/98 z dnia 18.06.1998 roku.

2. Podstawowym celem zaktadu jest prowadzenie caloksztattu zagadnien zwigzanych
z administrowaniem budynkéw mieszkalnych i uzytkowych stanowiacych wiasnosé Gminy
Wolsztyn, a w szczegdlnosci:

1) wspodlpraca z Urzedem Miejskim w Wolsztynie w zakresie utrzymania w nalezytym stanie
zasobow mieszkaniowych Gminy Wolsztyn,

2) prowadzenie wspolnot mieszkaniowych,

3) nadzdr i opieka nad stanem technicznym budynkow stanowigcych wiasnosé Gminy
Woaoalsztyn,

4) organizacja i wykonanie wszelkich robdt konserwacyjno - remontowych budynkow oraz
koniecznych inwestycji,

5) utrzymanie porzadku i czystosci w budynkach i ich otoczeniu,

6) kontrola prawidlowosci uzytkowania mieszkan i1 pomieszczen uzytkowych,

7) polityka czynszowa.

ZGM dziala w formie samorzadowego zakladu budzetowego. Siedziba zakladu miesci sie przy

ulicy Fabrycznej 13.

3. Zaklada sieg, iz w okresie obowigzywania niniejszego Programu moga zosta¢ podjete dzialania
majgce na celu optymalizacje kosztow i poprawe efektywnosci Swiadczonych uslug w zakresie
zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy dopuszczajgc w przysztosci mozliwosé zmiany
zasad zarzqdzania przez obecny podmiot.
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Rozdziat Vil
Zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.
1. Finansowanie inwestycji remontdéw  nieruchomosci  stanowigcych  wlasnosé

i wspolwlasnosé gminy odbywac sie bedzie ze $rodkdéw ujetych w budzecie gminy

w kazdym kolejnym roku kalendarzowym.

2. Srodki pienigzne na finansowanie inwestycji i remontéw nieruchomosci bedg $rodkami
pochodzacymi z nastepujacych zrodet:

1) budzetu Zakiadu Gospodarki Mieszkaniowej w Wolsztynie w tym:

a) dochodow wtasnych — czynsze,

b) dotacja z budzetu Gminy,

c) wplywy zwigzane ze $Swiadczonymi usiugami zwigzanymi z administrowaniem,
zarzadzaniem nieruchomosciami w zakresie obejmujgcym najem | dzierzawe

sktadnikéw majatkowych Gminy Wolsztyn oraz

innych umow o podobnym

charakterze, zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Finansow, o ktérym mowa w § 4

Statutu.

2) budzetu Gminy Wolsztyn,
3) dotacji z budzetu Panstwa,
4) z innych Zrodet finansowania przewidzianych przepisami prawa.

3. Gloéwna zasada gospodarki mieszkaniowej w okresie obowigzywania programu bedzie

wprowadzenie rdwnowazace] sie struktury dochodéw i wydatkdw.

4. Partycypacja Gminy w remontach nieruchomosci stanowigcych wspobwiasnosé odbywacd
sig bgdzie w zakresie okreslonym uchwalami wspolnot mieszkaniowych do wysokosci
posiadanych udzialéw w nieruchomosci.

Tabela nr 3. Finansowanie gospodarki lokalowej w latach 2011-2014.

DOCHODY 2011 2012 2013 2014
(w zt)
- z najmu i dzierzawy 2.875.141 2.939.070 3.023.327, 2.985.400
- z dotacji 100.000 100.000 100.000 150.000
- z ustug 221.050 235.628 161.205 273.300
- inne 64.495 66.372 73.820 107.900
SRODKI FINANSOWE RAZEM 3.260.686 3.341.070 3.358.352, 3.516.600
WYDATKI
{w zh.)
Media: 816.247 881.760 854.029 852.200
- energia elektryczna 40.800 55.000 57.829 68.100
- energia cieplna i gaz 382.964 413.370 441.210 430.500
- woda 78.608 79.820 80.536 79.700
- cieki 182.871 199.320 204.737 264.300
- Smieci 131.004 134.250 69.717 9.600
Podatki 3.145 3.276 2.555 2.900
Koszty inne (szalety) 50.000 50.000 50.000 50.000
Naklady na zasoby 2.391.294 2.406.034 2.451.768, 2.611.500
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Tabela nr 4. Projekt dochodow budzetowych Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Wolsztynie.
Opis paragrafu Plan Przewidyw Plan Plan Plan Plan
30.09.2015 ane 2016 r. 2017 r. 2018 r. 2019r.
wykonanie
2015 r.

Wplywy z  roznych 23.000 26.000 26.000 26.000 26.000 26.000
optat
Dochody z najmu i
dzierzawy skiadnikow
majgtkowych Skarbu| 3.000.000| 3.000.000 3.000.000| 3.005.700| 3.010.450 3.015.250
Panstwa, jedn.
Samorzadu
terytorialnego lub
innych jednostek
zaliczanych do
sektora finansow
publicznych oraz
innych uméw o
podobnym
charakterze
Wptywy z ustug 200.000 200.000 200.000| 200.000, 200.000 200.000
Pozostale odsetki 6.000 3.000 3.000 3.000 3.000 3.000
Wplywy z  rdznych 50.000 50.000 61.000 61.300 61.300 61.300
dochoddw
Dotacja przedmiotowa
z budzetu otrzymana 100.000 100.000 200.000
przez samorzadowy
zaklad budzetowy

RAZEM| 3.379.000| 3.379.000 3.490.000| 3.296.000 3.300.750 3.305.550

Tabela nr 5. Prognozowane $rodki na finansowanie gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.

2016 2017 2018 2019 2020-2025
rocznie

Planowany 3.490.000 3.296.000 3.300.750 3.305.550 3.300.000
budzet zakltadu

Koszty:

- media 850.000 850.000 850.000 850.000 850.000
- podatki 3.000 3.000 3.000 3.000 3.000
-inne 61.000 61.000 61.000 61.000 61.000
Srodki na

eksploatacje i 2.576.000 2.382.000 2.386.750 2.391.550 2.386.000
remonty 9.736.300 14.316.000

W okresie objetym wieloletnim programem gospodarowanie mieszkaniowym zasobem
Gminy Wolsztyn prognozuje sig przeznaczenie ponad 24.000.000 zl. na eksploatacje i remonty
zasobow mieszkaniowych Gminy, $redniorocznie 2.400 tys. zi.
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Rozdzial Vil

Wysokosé wydatkow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji,
koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspalnymi, ktérych
gmina jest jednym ze wspotwiascicieli, a takze wydatki inwestycyjne.

1. Wysokosc wydatkow w kolejnych latach z podzialem na koszty biezace] eksploatacji, koszty
remontdw, koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzgacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi oraz inwestycje okreslono w

tabeli nr 6.
Tabela nr 6. Wysokos¢ wydatkéw w kolejnych latach 2016-2025.
2016 2017 2018 2019 2020-2025
rocznie
Srodki finansowe 2.576 2.382 2.386,7 2.391,5 2.400
w tys. zh
Eksploatacja 825 830 835 840 850
32% 34,8% 35% 34% 35,4%
Koszty zarzadu 400 400 350 350 300
nieruchomosciam
i wspolnymi 15,5% 16,8% 14,7% 14,6% 12,5%
Remonty 565 200 540 410 450
21,9% 8,4% 22,6% 17.1% 18,7%
Modernizacje 786 752 661.7 691,5 700
lokali i budynkdw
30,6% 31,6% 27,7% 30,1% 29,2%
Inwestycje 200 100 100
8,4% 4,2% 4,2%

2. Szacunkowe kwoty wydatkéw remontowych i inwestycyjnych w latach 2015-2025 sg
wydatkami prognozowymi. Wysokos¢ wydatkéw w poszczegodlnych latach okresli
kazdorazowo uchwala budzetowa.

3. Priorytetowym celem planowanych remontdw i inwestycji jest zapewnienie bezpieczenstwa
najemcom. W zwigzku z tym pierwszej kolejnosci beda realizowane zadania majgce na
celu:

1) wzmocnienie | zabezpieczenie konstrukgji budynkow,

2) remonty kapitalne dachdw i komindw,

3) remonty elewacji z dociepleniem,

4) naprawy, modernizacje i zabezpieczenia instalacji technicznych (elektrycznych,
gazowych, wodno-kanalizacyjnych, odgromowych, wentylacyjnych).

4. Realizowane beds inwestycje przy wspdlpracy z Przedsiebiorstwem Energetyki Cieplnej
(ECO Opole) w zakresie sukcesywnej modernizacji systemdow grzewczych i wymiany
nieekologicznych Zrédet ciepta na zrédia niskoemisyjne.

5. W zakresie podniesienia standardu lokali beda realizowane przede wszystkim zadania
majace na celu wymiany zrédel ciepta oraz stolarki okiennej i drzwiowej.

6. Srodki na remonty i modernizacje pochodzié beda z oplat czynszowych lokali mieszkalnych
i uzytkowych.
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7. Szczegbdtowy plan finansowo-rzeczowy remontéw zasobow mieszkaniowych na
poszczegodlne lata bedzie okreslony w rocznych planach opracowywanych przez zarzadce,
a w budynkach wspéinot mieszkaniowych — w uchwatach wspéinoty.

8. Zasada dziatania miasta we wspoélnotach bedzie racjonalne wspomaganie realizacji planéw
remontowych stosownie do udziatu we wspoétwiasnosci.

Rozdziat IX

Opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegoélnosci:

1) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali,

2) planowang sprzedaz lokali.

1. Gléwnym zadaniem polityki mieszkaniowej gminy jest tworzenie warunkoéw dla efektywnego
wykorzystania istniejagcych zasobéw mieszkaniowych i infrastruktury technicznej,
eliminowanie sytuacji ekstremalnych oraz takie modyfikowanie systemu zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych, aby otworzy¢ szanse rozwigzania tych probleméw w mozliwie
najkrétszym czasie.

Giéwny cel polityki mieszkaniowej gminy zostal wyznaczony na podstawie analizy jej

najistotniejszych problemow:

1) koniecznosci utrzymania dobrych — ogoéinych wskaznikéw zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych, przy ograniczonych mozliwosciach rozwojowych tak w zakresie
wolnych terendw, jak i zrédet finansowania,

2) hierarchizacji sposobéw zaspokajania potrzeb mieszkaniowych,

3) koniecznosci likwidacji substandardu mieszkaniowego.

Osiagniecie podstawowego celu polityki mieszkaniowej gminy, oraz jej celow giéwnych

uwarunkowane bedzie realizacja celow pomocniczych, czyli strategii mieszkaniowych.

2. Strategia zamiany mieszkan.

Cel: Stworzenie warunkéw dla zamiany zamieszkiwania, jako formy dostosowania

potrzeb do indywidualnych preferencji i mozliwosci ekonomicznych rodzin.

Ustalenia generalne:

1) Najem stosowany w gminnym zasobie mieszkaniowym, oparty powinien by¢ przede
wszystkim o zasady czynszu regulowanego; kryterium decydujagcym o rodzaju
zawieranej umowy powinny by¢ dochody potencjalnych gospodarstw domowych.

2) Przy wustalaniu czynszu, rowniez powinny by¢ uwzglednione czynniki poza
ekonomiczne, np. potozenie mieszkania na terenie gminy, jest usytuowanie w budynku,
stan techniczny mieszkania i inne.

Lepsze zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych drogg zamiany mieszkan, co wigze si¢ takze

z poprawg efektywnosci zamieszkiwania, bedzie wymagato:

a) wprowadzenia maksymalnego zréznicowania stawek czynszu regulowanego,
jako narzedzia preferujgcego, a w niektorych wypadkach réwniez
wymuszajgcego zamiany mieszkan, ktére beda odpowiadaly mozliwosciom
finansowym lokatorow, a takze ich indywidualnym gustom, przyzwyczajeniom i
wymaganiom,

b) wprowadzenia i przestrzegania prostych, zrozumiatych dla wszystkich, szeroko
rozpropagowanych a réwnoczesnie elastycznych zasad zamiany mieszkan,

c) stworzenia systemu zachet i preferencji w celu promowania polityki zamiany
mieszkan,

d) weryfikacji umoéw najmu i wypowiadanie ich najemcom, ktérzy maja zaspokojone
potrzeby mieszkaniowe,

e) wdrazania systemu wieloptaszczyznowej zamiany lokali mieszkalnych stuzacej
do realizacji celéw jakimi s3:
= racjonalne przeprowadzanie napraw i remontéw lokali mieszkalnych poprzez

dostarczenie lokali zamiennych najemcy w kazdym przypadku, gdy rodzaj
naprawy lub remontu wymaga przeniesienia do lokalu zamiennego na czas

10
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jego trwania,

* likwidacja dysproporcji miedzy powierzchnig lokali mieszkalnych
zajmowanych przez lokatorow zasobow komunalnych, iloscig 0sob w nich
zamieszkatych a dochodami ich gospodarstw domowych i mozliwosciami
biezgcego regulowania optat Zwigzanych
z najem lokalu (czynsz, oplaty niezalezne),

f) podjecia dzialan zmierzajgcych do zwalniania lokali wyodrebnionych =z
mieszkaniowego zasobu gminy jako lokale socjalne, a zajmowanych jeszcze
przez osoby o wyzszym dochodzie poprzez proponowanie im innych lokali o
lepszym standardzie - w celu powiekszenia zasobu lokali socjalnych,

g) dokonywania remontow lokali odzyskiwanych z ruchu ludnosci w ramach
wlasnych $rodkéw finansowych i oddania ich w najem za czynszem wyZszym,
ktéry pozwoli na odzyskanie srodkéow remontowych wydatkowanych na jego
remont,

h) podjecia dziatan zmierzajgcych do wychodzenia ze wspotwiasnosci poprzez
sprzedaz lokali mieszkalnych ich najemcom, a w przypadku odmowy nabycia
lokalu przekwaterowanie do innego lokalu w miarg mozliwosci gminy i sprzedaz
tego lokalu na wolnym rynku w drodze przetargu.

3. Strategia prywatyzacji gminnego zasobu mieszkaniowego.
Cel: upodmiotowienie wspdlnot mieszkaniowych — promocja czytelnych struktur
wiasnosciowych.
Uwarunkowania:
1) Realizacja planu sprzedazy zgodnie z zalgcznikiem nr 7.
2) Koniecznos¢ koordynacji zamian lokali mieszkalnych i priorytetu w dostarczaniu lokali.
3) Sprzedaz wyodrebnionych lokali mieszkalnych lub catego budynku mozliwa jest, gdy
cena uzyskana w wyniku tej transakcji pokryje co najmniej 100% kosztow poniesionych
na modernizacje.
4) Uchwalenie zasad obrotu nieruchomosciami.
4. Strategia pomocy mieszkaniowej.
Cel: Ochrona najubozszych gospodarstw domowych przed konieczng i pozadanag
ekonomizacjg zarzgdzania zasobem mieszkaniowym gminy.
Uwarunkowania:
1) Wszechstronne rozeznanie sytuacji materialnej najubozszych gospodarstw domowych

w miescie.

2) Opracowanie i obiektywne stosowanie zasad przyznania pomocy mieszkaniowej,

3) Wspdlpraca w zakresie pornocy mieszkaniowej z miejskimi, spotecznymi i koscielnymi
ogrodkami pomocy spolecznej.

Propozycja zasad zaspakajania potrzeb mieszkaniowych lokalnych spotecznosci:

a) powiekszenie zasobu mieszkaniowego, w ktorym zwlaszcza budownictwo lokali
o czynszach regulowanych oraz procesy bezinwestycyjnego poszerzania zasobow
(adaptacja, nadbudow, rozbudow itp.) powinny mie¢ znaczenie priorytetowe,

b) dostosowanie zasad gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy do stopnia
zamoznosci rodzin z poszerzeniem zakresu pomocy podmiotowe] dla gospodarstw
domowych,

c) objecie ochrong lokatorow w prywatnych budynkach wielorodzinnych, kitérzy
zamieszkujg swoje lokale w oparciu o decyzje administracyjne, poprzez pomoc
posrednig udzielang wlascicielom budynkow,

d) mieszkania socjalne udostepniane przez gming na czas okreslony, gospodarstwom
domowym, ktére przejsciowo znalazly sig w niedostatku,

e) mieszkania o czynszu regulowanym opartym o ustawe o najmie lokali mieszkalnych
i dodatkach mieszkaniowych, udostepnianie w zasobie gminnym gospodarstwom
domowym o srednich dochodach.
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5. Strategia gospodarowania gminnym zasobem gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe.

Cel: Zwigkszenie intensywnosci wykorzystania terenéw.

Ustalenia:

1) Realizacja mieszkan na terenach juz rozdysponowanych na cele budownictwa
mieszkaniowego wymaga stosowania procedur wymuszajacych ich zagospodarowanie
lub wtérny obrét.

2) Zasada stosowana przy udostepnianiu terendw, jest ich wczesniejsze lub réwnolegte
uzbrojenie w sieci komunalne.

3) Udostepnianie terenéw pod budownictwo wiasnosciowe, stosujac rézne formy zbycia
takie, jak: przetarg ograniczony i przetarg nieograniczonych.

4) Ewidencja gruntéw stanowigcych wiasno$¢ gminna z okresleniem sposobu ich
zagospodarowania wynikajace z planu miejscowego zagospodarowania gminy oraz
stopnia technicznego wyposazenia.

5) Opracowanie projektu zagospodarowania i podziatu nieruchomosci dla terenu, na
ktérym bedzie realizowane budownictwo mieszkaniowe.

6) Stworzenie listy os6b uprawnionych do korzystania z preferencyjnych warunkéw
sprzedazy teren6w pod budownictwo mieszkaniowe. Osobg uprawiong jest
wnioskodawca, ktoérego miesigczny dochdéd brutto na osobge we wspdéinym
gospodarstwie domowym nie przekracza 150% najnizszej emerytury oraz osoba
umieszczona na liscie przydziatow mieszkan komunalnych.

7) Wykorzystanie tzw. .luk budowlanych” dla celéw budownictwa mieszkaniowego,
ze szczegblnym uwzglednieniem terendéw bedacych wlasnoscia gminy i
przeznaczonych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego na
ten cel.

8) Wyznaczanie obszaréw nastepnych lokalizacji w dostosowaniu do prowadzonych prac
w zakresie infrastruktury gminnej.

Rozdziat X
Podsumowanie

1. Przedstawione w niniejszym opracowaniu polityka mieszkaniowa, bedaca efektem
wczesniejszych doswiadczen, stanowi¢ ma podstawe do sformutowania szczegoétowych
kierunkow dziatarn Gminy Wolsztyn w tym zakresie.

2. Przewiduje sie, ze na biezaco prowadzony bedzie monitoring dotyczacy spraw zwigzanych
z mieszkalnictwem, dajacy podstawy do przeprowadzenia koniecznych udoskonalen.

3. W przypadku istotnych zmian w zakresie uwarunkowan prawnych i sytuacji ekonomicznej
beda wprowadzone modyfikacje Polityki Mieszkaniowej Gminy Wolsztyn.
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Zatacznik nr 1

do Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wolsztyn na

lata 2016-2025.

OBECNA WIELKOSC ZASOBU MIESZKANIOWEGO GMINY WOLSZTYN ORAZ PROGNOZY

1.

JEGO ZMIAN WG STANU NA DZIEN 1 SIERPNIA 2015.

Zasoby og6tem stan na 1 sierpnia 2015 .

Tabela nr 1. Posesje mieszkaniowe w administracji ZGM.

L.p. Miejscowos¢ llos¢ posesji Nieruchomosci Wspolnoty
komunalne Mieszkaniowe
1 2 3 4 5
A Wolsztyn 74 45 29
2. Berzyna 4 4
3. Goscieszyn 2 2
4. Karpicko 1 1
5. Niatek Wielki 2 1 1
6. Nowa Obra 2 2
7 Obra 1 1
8. Powodowo 2 2
9. Rudno 1 1
10. Stara Dabrowa 1 1 -
11. Stary Widzim 1 1
12. Swietno 5 5
13. Ttoki 1 1
14. Wilcze 1 1
15. Wroniawy 2 1 1
16. RAZEM 100 69 31
Podziat posesji wg sposobu zarzadzania.
4 Zarzad bezposredni — zadanie statutowe ZGM 69
A Zarzad Wspolnoty Mieszkaniowej w imieniu Gminy Wolsztyn 31
(w tym na podstawie postanowienia Sadu Rejonowego) 3
(na podstawie ustawy o witasnosci lokali) 28
2. Charakterystyka zasobdéw mieszkaniowych.
Posesje wg ilosci mieszkan.
A Do 10 mieszkan: Miasto 57 Wies 25
A Powyzej 10 mieszkan: Miasto 18 Wies  ---
Razem: 75 25
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Tabela nr 2. Lokalizacja mieszkan komunalnych.
L.p. | Miejscowosé llosé Mieszkania Wspolnoty Szkoly Inne
mieszkan komunalne |Mieszkaniowe
1 2 3 4 5 6 7
1. Wolsztyn 539 399 138
2. Berzyna 22 22 — - -
3. Goscieszyn 10 10 - - -
4. Karpicko 5 4 - aeee 1
5. Niatek Wielki 5 4 1 == o=
6. Nowa Obra 2 2 ---- - I
7. Obra 10 5 ---- 3 2
8. Powodowo 3 3 - - ===
9. Rudno 1 1 - aeee aeee
10. | Stara Dabrowa 7 6 - 1 ----
11. | Stary Widzim 13 10 ---- 3 -
12, Swietno 17 16 - 1
13. Thoki 3 1 .- 2 --=n
14. Wilcze 1 1 .-
15. Wraniawy 14 8 3 3 ----
16. Kebtowo 2 - .- 2 —eun
17. Chorzemin 1 m——- mee= 1 —eas
18. Adamowo 1 ———- .- 1 --==
19. RAZEM 656 492 142 18 4
3. Wspdlnoty mieszkaniowe wg wielkosci posesii.
A Do 7 mieszkan (mata wspdlnota): Miasto 20 Wies 1
4 Powyzej 7 mieszkan (duza wspolnota): Miasto 9 Wies 1
Razem: 29 2
4. Mieszkania wg wielkosci posesji.
4 Do 10 mieszkan: Miasto 318 Wies 123
A Powyzej 10 mieszkan: Miasto 333 Wieg ----
Razem: 651 123
5. Informacja o liczbie mieszkancdw bezposrednio powiazanych z gminnym zasobem
mieszkaniowym, bedacych mieszkarncami tego zasobu.
Tabela nr 3. Liczba mieszkancow bezpodrednio powigzanych z gminnym zasobem
mieszkaniowym.
Liczba mieszkancow | Liczba mieszkarncow % ogétu
lokali komunalnych
Wolsztyn 13.070 1.433 11,0"
Wioski 16.699 361 2.2
Gmina 29.769 1.794 6,0
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*Srednia krajowa w miastach — 12,1%

lokale socjalne

- 0,7%

Tabela nr 4. Stan zasobu mieszkaniowego Gminy Wolsztyn i prognozy dotyczace jego wielkosci.

L.p Lata realizacji Lokale mieszkalne ogdtem W tym lokale socjalne
llosé Powierzchnia llose Powierzchnia
m? m?
1. 2015 656 33.132 28 728
2. 2016 663 33.422 32 840
3. 2017 663 33.422 32 840
4, 2018 693 34.832 42 1100
5. 2019 693 34.832 42 1100
6. 2020 693 34.832 42 1100
7. 2021 696 34.982 45 1180
8. 2022 696 34.982 45 1180
9. 2023 696 34.982 45 1180
10. 2024 700 35.182 45 1180
11. 2025 700 35.182 45 1180

PoniewaZz sprzedaz mieszkan komunalnych jest na poziomie 0,5 mieszkania rocznie
(sprzedano 2 mieszkania w okresie 2012-2015) prognozuje sie uzupelnianie ilosci mieszkan przez
adaptowanie na mieszkania powierzchni pomocniczych.
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Zalacznik nr 2

lata 2016-2025.

WYKAZ LOKALI SOCJALNYCH.

Tabela nr 1. Wykaz lokali socjalnych.

do Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wolsztyn na

L.P ADRES ILOSC LOKALLI M2 LOKALU
WSKAZANYCH
MIASTO

1. |ul. Poznanska 10/6 1 14,22
2. |Rynek 2/4 1 13,13
3. |Rynek 6/6 1 15,35
4. |ul. Wschowska 23/5 1 27,33
5. |ul. Doktora Kocha 22/4a 2 18,80
ul. Doktora Kocha 22/4b 20,50

6. |ul. 5 Stycznia 52/6 2 10,42
ul. 5 Stycznia 52/7 21,10

7. |ul. Ogrodowa 2/3a 1 33,60
8. |ul. Spokojna 23/1 29,75
ul. Spokojna 23/2 30,83

ul. Spokojna 23/3 31,41

ul. Spokojna 23/4 16 29,75

ul. Spokojna 23/5 31,80

ul. Spokojna 23/6 30,82

ul. Spokojna 23/7 31,41

ul. Spokojna 23/8 29,75

ul. Spokojna 23/9 29,35

ul. Spokojna 23/10 30,82

ul. Spokojna 23/11 31,41

ul. Spokojna 23/12 29,75

ul. Spokojna 23/13 29,35

ul. Spokojna 23/14 30,82

ul. Spokojna 23/15 31,41

ul. Spokojna 23/16 29,75

9. |ul. Powstaricow Wielkopolskich 25/5 1 28,73
10. Razem 26 lokali 662,63

IES

11. | Obra, ul. Kietkowska 1/2 29,00
Obra, ul. Kietkowska 1/3 4 20,75
Cbra, ul. Kietkowska 1/4 20,70
Obra, ul. Kietkowska 1/5 34,50

12. |Wilcze 12 1 45,00
13. | Stary Widzim 22/4 1 27,59
14, Razem 6 lokali 177,54
Razem poz. 10+14 32 lokali 840,17
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Zalacznik nr 3 do Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wolsztyn na
lata 2016-2025.

PROGNOZA POTRZEB MIESZKANIOWYCH ORAZ PLAN INWESTYCJI UWZGLEDNIAJACY
TE POTRZEBY.

Tabela nr 1. Prognoza potrzeb mieszkaniowych gminy w latach.

Lata Potrzeby Nowe wnioski Odzysk Nowe
mieszkan
Haze_rp = stan 64
wyjsciowy

20186 71 24 10 r
2017 85 24 10

2018 75 24 10 30
2019 89 24 10

2020 103 24 10

2021 114 24 10 3
2022 128 24 10

2023 142 24 10

2024 156 24 10 4
2025 170 24 10

Zalozenia:

- osoby oczekujgce na lokale:
- drednio sktadanych jest 24 wnioskow/rok,
- odzysk — z ruchu ludnosci 10 lokali rocznie.

Tabela nr 2. Plan inwestycyjny do powiekszania mieszkaniowego zasobu gminy — liczba nowych
lokali w kolejnych latach.

Lata 2016 2017 2018 2019 2020 2021-2025
Liczba lokali w 7 30 7
szt.
Powierzchnia w 290 1410 350
m2
Koszt w tys. zi. 600 | 2000 1800 1000
Zalozenia:
W 2016 adaptacja budynku Przemystowa - 7 mieszkan,
W 2017-2018 budowa budynku Sloneczna - 30 mieszkan,

Prognoza zaklada osiggniecie poziomu 700 mieszkan komunalnych.



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Wielkopolskiego

-19

Poz. 7854

Zalacznik nr 4
lata 2016-2025.

do Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wolsztyn na

AKTUALNY STAN TECHNICZNY MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY WOLSZTYN ORAZ

PROGN

OZY JEGO ZMIAN.

Tabela nr 1. Struktura wiekowa komunalnego zasobu mieszkalnego na dzien 1.08.2015r.

Mieszkania wg okresu budowy ilosé %
Ogotem: 656 100
Do 1960 371 56,6
1960-1990 139 21,2
1991-2014 1486 22,2

Tabela nr 2. Prognozowana struktura
31.12.2025r.

zasobu mieszkaniowego Gminy wedlug stanu na

Lp. Lata budowy Liczba Udziat procentowy w catosci
1 Wybudowane przed 1960 371 53,00%
2. |Wybudowane w latach 1960-1990 139 19,86%
3. |[Wybudowane w latach 1991-2014 146 20,86%
4. |Wybudowane po 2014 44 6,28%
Razem 700 100%

Efektem dzialan modernizacyjnych jest systematyczne poprawianie warunkéw zamieszkiwania, a
standard wyposazenia lokali komunalnych przedstawia sie nastepujgco:

Tabela nr 3. Wyposazenie techniczne lokali

mieszkalnych.

Lp. | Nazwa urzadzenia technicznego Liczba lokali Udziat procentowy (%:)
w calosci
1. |Instalacja wodna:
- sie¢ wodociggowa 652 99.4
- ujecia lokalne 4
2. |Kanalizacja
- sie¢ kanalizacyjna 655 99.8
- szamba 1
3. |Gaz
- sie¢ gazowa 574 87.5
4. |Ogrzewanie
- siec c.o. 93 48,9
- kottownie lokalne c.o. 137
- etazowe 91
- ogrzewanie piecowe 335
5. |Ciepla woda
- sieciowa 49 7.5




Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Wielkopolskiego -20-

Poz. 7854

Tabela nr 4. Stan techniczny lokali mieszkalnych.

Lp.| Stan techniczny Opis Liczba Udziat %
1. Bardzo dobry Lokale wyposazone we wszystkie media w 152 23
budynkach nowych (do 20 lat) lub po

remontach kapitalnych
2. Dobry Lokale wyposazone we wszystkie media w 330 51
budynkach wymagajgcych jedynie
drobnych napraw
3. Sredni Lokale wyposazone we wszystkie media w 120 18
budynkach wymagajacych napraw
(remontow) poszczegolnych elementow w
okresie najblizszych 10-ciu lat
4. Zhy Lokale bez lazienek i WC usytuowane w 54 8
budynkach wymagajacych gruntownych
remontow i modernizacji
Razem 656 100
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Zatgcznik nr 5

1.

Tabela nr 1. Budynki Wspdlnot Mieszkaniowych z udziatem Gminy Wolsztyn.

lata 2016-2025.

WYKONANIE PRAC REMONTOWYCH W LATACH 2009-2015.

Informacija o wykonaniu prac remontowych w latach 2009-2015.

do Programu gospodarowania mieszkaniowym zascbem Gminy Wolsztyn na

L p. Budynek Wymiana | Remont | Remont | Malowanie | Wymiana Remont
okienw dachu elewacji klatki instalaciji instalacji
czesci budynku | schodowej gazowej odgromow
gminnej giéwnego skrecanej na ej
spawana
1. Stowackiego 3 O @ 0 [ ] [€] X
2. Stowackiego 4 [ ] [] [2] X
3. Stowackiego 5 [ ] [ ] (0] X
4. Stowackiego 6 [ ] [ ] [©] X
5. | Stowackiego 7 @ (] [] X
6. | Stowackiego 10 (] [ ] o ® @ @ []
7. | Stowackiego 24 (@] @ @ X
8. | Slowackiego 29 [] [ ] [ ] [] (2] X
9. | Slowackiego 30 [ (@] @ @ X
10.] Stlowackiego 31 [®] [ ] [0] X
11.| Stowackiego 32 [ ] [ ] [2] X
12.| Stowackiego 33 [ ] (2] X
13.| Slowackiego 34 O [ ] [©] X
14.| Konopnickigj 8 (] [] ® @@ o} @
15.| Konopnickiej 12 (] @ ® @ 0 [] [2]
16.| Przemysiowa 12 @ [ ] o ® @ @ [2]
17.| Przemystowa 12a [4] (@] [] (2] (]
18.| Przemystowa 13 @ [ ] [ L N ] [ [#]
19.| Roberta Kocha 50 [ ] O [ ] [©] (2]
20.| Gajewskich 37 [ ] [ ] X
21 Poznanska 8 @ [ ] [ ] [#] (5]
22.[ Wschowska 20 ﬁ. [¢] X
23.[ Wschowska 23 @ [ Q (@]
24.| 5-go Stycznia 19 (] [ ] o & [ ] @ X
25.| 5-go Stycznia 52 [ ] [ ] [ ] [] []
26.| 5-go Stycznia 66 O [€] [ ] [0] @
27.| 5-go Stycznia 67 (] [ ] [ ] @ [0] [9)
28 Rynek 15 (] ® @ [ ] (@] [©]
29 Zeromskiego 2 @ [] ® o0 [ ] [9)]
30. | Wroniawy, Wolsztyn @ X X X
ska 2
31.| Nialek Wielki 30A @ M

20
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Tabela nr 2. Budynki komunalne w miescie.

1 Budynek Wymiana | Remont | Remont | Malowanie Wymiana Remont

p- okien w dachu | elewaciji klatki instalaciji instalaciji
czesci budynku | schodowej gazowej odgromow

gminnej glownego skrecanej na ej
spawang

1. Fabryczna 13 @ @ X @ (0]

2. Fabryczna 13a o L X @ Q

3. | Bohaterow Bielnika @ L @ X

44

4, Drzymaty 1 @ @ L @

5. Drzymaty 3 ] @ ®e ® @

6. Drzymaly 6 L X @ X

7. Gajewskich 42 @ @ @ @

8. Gajewskich 44 L] 0] X

9. Kolejowa 8 @ @ ® e [ ] @ Q@

10. kakowa 2 @ @ @ @ %

11. | Marcinkowskiego 7 M o @

12.| Marcinkowskiego 9 M L] @

13. Ogrodowa 2 @ M o @ (9]

14, Parkowa 4 @ O @ o

15.| 5-go Stycznia 3 ] o ® e o @ @

16.| 5-go Stycznia 13 @ ® e [ ] @ X

17.| 5-go Stycznia 26 ] L] @ X

18.| 5-go Stycznia 60 @ B W [ ] @ X

19.| Poniatowskiego 3 @ M @ @ @]

20.| Poniatowskiego 6 o L] (0] X

21.| Poniatowskiego 23 @ @ L ] @ X

22.| Powstancéw Wikp. M O @ X

25

23, Poznanska 5 L L @ @

24, Poznanska 10 @ @ @ @ @ X

25.| Poznanska 15 @ @ @ X

26.| Poznanska 20 o @ e e [ @ X

27.| Poznanska 34 @ o @ X

28.| Poznanska 42 @ o ® e [ ] @ X

29.| Przemyslowa 1 ] L N L N o

30.| Roberta Kocha 10 o @ L] 0] @

31.| Roberta Kocha 22 L [ ] @ X

21
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32.| Roberta Kocha 39 O @ @ [ ] @ @]
33.| Roberta Kocha 41 [ ] @ e 0@ [ ] (0] X
34. Rynek 2 [ ] [ L BN I [ ] @ X
35. Rynek 6 @ Q ® 0@ @ @ X
36. Rynek & @ ® e @ @ X
37. Rynek 18 ] o0 L] @ X
38. Rynek 19 ] @ @ @ X
39. Rynek 20 (] [ o @ @ @ 0]
40. Stoneczna 4e N L] ® @0 (] @ Q@
41. Spokojna 23 @ @ @ X X
42.| Wschowska 24 b @ @ @
43.| Wschowska 32 @ @ e e L @ (0]
44.| Zeromskiego 6 @ [ C L ] X
Tabela nr 3. Budynki komunalne na terenach wiejskich.

1 Budynek Wymiana | Remont | Remont @ Malowani Wymiana Remont
p- okien w dachu | elewacji e klatki instalacji instalaciji
czesci budynku |schodowe gazowej odgromo
gminnej gléwnego i skrecanej na wej
spawana
1. Berzyna 7 N L N @ X N @
2. Berzyna 8 N @ N @ X N @
3. Berzyna 9 N @ N @ X N @
4. Berzyna 9a ® ® N @ X @ @
5. Goscieszyn 1 @ X X
6. Goscieszyn 12 o L] X @
7. | Karpicko Podgdrna 21 @ ® o 00 [ ] X (]
8, MNowa Obra 4 L X X X
9. Nowa Obra 10 o X X X
10.| Obra Kietkowska 1 @ O @ X X
11. Mialek Wielki 84 @ o X X X
12. Powodowo 18 L] X X
13. Powodowo 19 L ] @ (@] X
14, Rudno 11 ] e @0 X X X
15.| Stara Dgbrowa 21 o ® o o0 @ X @
16. Stary Widzim 22 0] @ @ X X
17.| Swietno, Powstaricéw ] X
Wikp.39
18.| Swietno, T;ckiewicza L] X
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19. | Swietno, Mickiewicza 2 @ X X
20.| Swietno, Szkolna 1 X X
21. Wilcze 12 X X
22.| Wroniawy Wolsztynska @ X X
4
23. Swietno stacja X
24, Tioki stacja X
Legenda:
1. Remont elewacji budynku gléwnego:
[ ] - czesciowy remont elewacji
@ © - czesciowy remont elewacji z termomodernizacjg
® e - cata elewacja budynku gtéwnego
® ©® @ - cafaelewacja budynku gléwnego z termomodernizacjg
(@] - przyjeta Uchwala remontowa Wspélnoty Mieszkaniowej
N - nowy budynek
M - elewacja ceglana
C - elewacja cyklina

23
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Zalacznik nr 6 do Programu gospodarowania mieszkaniowym zascbem Gminy Wolsztyn na
lata 2016-2025.

ZALOZENIE PLANU REMONTOWEGO NA LATA 2016-2015

Tabela nr 1. Wykaz budynkow z konieczng wymiang pokry¢ dachowych (koszt w tys. zt.).

Lp. Budynek 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021-2025
Dachowka

1. |Marcinkowskiego 7 a0

2. |Marcinkowskiego 9 — |l etap 200

3. |Gajewskich 44 60

4. |Goscieszyn 1 120

5. |Swietno ul. Mickiewicza 18 100

6. |Swietno ul. Dworcowa 100

7. |Swietno ul. Szkolna 1 60

8. [Tioki 120

9. |Wilcze 25

10. | Powstancow Wielkopolskich 25 45

Podziatu dokonano ze wzgledu na pokrycie gléwnego budynku mieszkalnego na poses;ji.

Tabela nr 2. Wykaz budynkow z koniecznym remontem elewacji (koszt w tys. zt.).

Budynek 2016 2017 2018 2019 2020 | 2021-2025
Poniatowskiego 6 150
takowa 2 — Il etap 20
Drzymaly 1 — Il etap 50
Drzymaly 3 — Il etap 100

Drzymaly 6 40
Gajewskich 44 80
Poznanska 5 50
Poznarnska 15 120
Stary Widzim 20
Bohaterdw Bielnika 30
Poznarnska 34 50
5 Stycznia 26 100
Doktora Kocha 22 80
Obra Nowa 4 10
Obra Nowa 10 20

2l 9 o Noo sl n2E

-
b

=
©

-y
e

-
b
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Tabela nr 3. Program remontowy mieszkan (koszt w tys. zt.).

Lp. Rodzaj prac | 2016 2017 2018 | 2019 2020 | 2021-2025
1. |Przebudowa piecow 15 10 20 20 30 15
60
2. [Wymiana stolarki 80 50 100 100 100 60
100
3. [Modernizacja instalacji 200 100
grzewczej

Wymiana stolarki okiennej.

4+ Whnioskéw zatozonych 430
4+ Whnioskow zweryfikowanych i wykonanych 180
+  Whioskéw zweryfikowanych w realizacji 112
+  Whioski o zgode na wymiane na koszt najemcy 33
4+ Whnioski nieaktualne 57
A Monity 30

Pozostalo do zweryfikowania 18 wnioskow.
Rocznie planuje sig wymienia¢ okolo 70 ckien.

Przebudowa piecow.

Piece wymieniane sa na podstawie :
A Whioskow lokatorskich pozytywnie zweryfikowanych przez komisje techniczna.
Zalecen pokontrolnych przegladu kominiarskiego.
A Weryfikacji kart budynkow.

Plan zaklada przebudowe 15-20 piecow rocznie.

>

Instalacja gazowa.
Wymagana wymiana instalacji gazowej, skrecanej na spawana, zostata zakonczona.

Termomodernizacja — wymiana instalacji grzewczej.

4+ Marcinkowskiego 9.
+  Rynek 20.

25
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Zalacznik nr 7 do Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wolsztyn na

lata 2016-2025.

WYKAZ BUDYNKOW, W KTORYCH MOZLIWA JEST SPRZEDAZ MIESZKAN KOMUNALNYCH
WRAZ Z PLANEM SPRZEDAZY.

1. Ogdiny wykaz wspdlnot mieszkaniowych

Tabela nr 1. Wspélnoty Mieszkaniowe.

L. Adres Mieszkania Mieszkania Mieszkania Zarzadca
P- ogotem wykupione komunalne

1. Slowackiego 3 6 3 3 ZGM
2. Slowackiego 4 7 5 2 ZGM
3. Slowackiego 5 6 2 4 ZGM
4, Stowackiego 6 6 2 4 ZGM
5. Stowackiego 7 7 1 6 ZGM
6. Stowackiego 10 22 12 10 Zarzad
7. Stowackiego 24 5 3 2 ZGM

8. Stowackiego 29 6 4 2 ZGM

9. Stowackiego 30 5 3 2 ZGM
10. Stowackiego 31 5] 2 4 Komisaryczny
1. Stowackiego 32 7 1 6 ZGM
12. Stowackiego 33 5 4 1 ZGM
13. Stowackiego 34 7 3 4 ZGM
14, Konopnickiej 8 18 10 8 ZGM
15. Konopnickiej 12 18 7 11 ZGM
16. Przemyslowa 12 16 10 6 Zarzad
17. Przemystowa 12a 4 1 3 ZGM
18, Przemystowa 13 16 ) 8 ZGM
19. Roberta Kocha 50 8 1 7 ZGM
20. Gajewskich 37 5 4 1 ZGM
21. Poznanska 8 9 2 7 ZGM
22. Wschowska 20 9 2 7 Komisaryczny
23. Wschowska 23 7 1 6 ZGM
24, 5-go Stycznia 19 4 2 2 ZGM
25, 5-go Stycznia 52 8 2 6 ZGM
26. 5-go Stycznia 66 6 4 2 Komisaryczny
27. 5-go Stycznia 67 8 7 1 ZGM
28. Rynek 15 7 1 6 ZGM
29. Zeromskiego 2 12 5 7 ZGM
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30. | Wroniawy,Wolsztynska 2 8 5 3 ZGM
31. Niatek Wielki 30A 2 1 1 ZGM
Razem: 260 118 142

2. Budynki z lokalami mieszkalnymi do sprzedazy w pierwszej kolejnosci.
- Grupa | WM
1) budynki, w ktorych Gmina posiada 1 lokal lub udzial wlasnosci komunalnej we
wspolwiasnosci nie pozwala na racjonalng polityke remontowa.

Tabela nr 2. Wykaz budynkéw z lokalami mieszkalnymi do sprzedazy w pierwszej kolejnosci.

L.p. Adres Lokali ogétem Lokali Lokali Udziatl
sprzedanych | komunalnych Gminy - %

1. |Nialek Wielki 2 1 1 70,30
2. |Slowackiego 4 7 5 2 31,54
3. |Slowackiego 24 5 3 2 45,40
4. |Slowackiego 30 5 3 2 40
5. |Slowackiego 33 5 4 1 20
6. |Slowackiego 29 6 4 2 25,80
7. |5 Stycznia 19 4 2 2 55
8. |5 Stycznia 86 6 4 2 20
9. |5 Stycznia 67 8 7 1 12,30
10. | Gajewskich 37 5 4 1 14,40

- Grupa | WM obejmuje:
10 - budynkéw mieszkalnych co stanowi 10 % budynkow ogdlem,
16 - mieszkan komunalnych co stanowi 2,9 % zasobow komunalnych.

3. Budynki z lokalami mieszkalnymi wskazane do warunkowej sprzedazy.
- Grupa Il WM
1) z uwagi na rozpoczetg sprzedaz mieszkan w tych budynkach zostaly utworzone
wspdlnoty mieszkaniowe.
2) wskazane jest zbywanie mieszkan z zachowaniem zasady zbywania wszystkich
mieszkan w danym budynku.

Tabela nr 3. Budynki z lokalami mieszkalnymi wskazane do warunkowej sprzedazy.

Lokaliogotem Lokali Lokali Udziat
L.p. Adres sprzedanych | komunalnych Gminy - %

1. |Przemystowa 12A 4 1 3 66
2. |Slowackiego 3 6 3 3 44 50
3. |Slowackiego 5 6 2 4 68
4. |Slowackiego 6 6 2 4 60
5. [Slowackiego 7 7 1 B 80
6. |Slowackiego 31 6 2 4 60
7. |Slowackiego 32 7 1 6 80
8. |Slowackiego 34 7 3 4 65,40
9. [Wschowska 20 9 2 7 66,60
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10. [Wschowska 23 7 6 85,72
11. |Wroniawy 2 8 5 3 47.50
12. |Przemystowa 12 16 10 ] 37.50
13. |Przemystowa 13 16 8 8 52,95
14. | Konopnickiej 8 18 10 8 45,76
15. | Kenopnickiej 12 18 7 11 63,33
16. | Zeromskiego 2 12 5 7 54,50
17. | Slowackiego 10 22 12 10 49,67

- Grupa Il WM obejmuje:

17 - budynkow co stanowi 17 9,
100 - mieszkan komunalnych co stanowi 15,24 % zasobow mieszkaniowych.

4. Mieszkania komunalne w budynkach Wspdélnot zarzadzanych przez Wspotwlascicieli.

Tabela nr 4. Wykaz mieszkan komunalnych w budynkach Wspdlnot zarzadzanych przez

Wspdlwtagcicieli.

L.p Adres Lokali ogotem Lokali komunalnych | Udziat Gminy - %
Stowackiego 9 4 1 25
Karpicko ul. Brzozowa 10 1 5,1

3. Obra 4 2 55

5. Budynki administrowane poprzez wspolnote mieszkaniowa wykazane w zestawieniu
budynkow z lokalami uzytkowymi istotnymi dla polityki finansowej ZGM — sprzedaz

mieszkan niewskazana.

Tabela nr 5. Wspdélnoty Mieszkaniowe z lokalami uzytkowymi.

L.p. Adres Lokali ogotem Lokali sprzedanych | Lokali komunalnych

1. |Poznanska 8 9 2 7 + pomieszczenie
kottowni

2. |Doktora Kocha 50 9 2 7 + lokal uzytkowy

3. |5 Stycznia 52 5 3 + pomieszczenie
kottowni

4. |Rynek 15 7 1 6 + lokal uzytkowy

6. Sprzedaz mieszkan w budynkach komunalnych nie wskazanych do sprzedazy powinna byé

mozliwa tylko pod warunkiem zbycia calego budynku — tworzenie nowych wspolnot
ogranicza racjonalne gospodarowanie budynkami.
Ogdtem do sprzedazy wskazano:

27 budynkow
116 mieszkan

1) wskazane budynki

27,00 %,

17,70 % zasobow mieszkaniowych.

W wigkszosci

znajduja sie poza strefg scislego nadzoru

konserwatorskiego — pozwala to zachowac kontrolg nad prawidlows eksploatacjg
budynkow w centrum miasta.
2) wskazane budynki zlokalizowane sa w wigkszosci w rejonie ul. Slowackiego,
Konopnickiej, Przemystowe] — pozwala to nadac¢ indywidualny charakter tej czesci

miasta.
3) niezbednym

wielkosci mieszkania, a nie utamkowo od ilosci mieszkan.
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rozwigzaniem jest ujednolicenie zasady naliczania udzialow od
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Zatacznik nr 8

do Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wolsztyn na

lata 2016-2025.

POZIOM CZYNSZU REGULOWANEGO W ZASOBACH MIESZKANIOWYCH GMINY

WOLSZTYN W LATACH 2008-2015.

Wykres nr 1. Poziom czynszu regulowanego w latach 2008-2015.
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Uzasadnienie

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r., o ochronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (tekst jednolity: Dz. U. z 2014 r.,
poz. 150 z p6zn. zm.), rada gminy uchwala program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy obejmujacy okres co najmniej pigciu lat.

Przygotowanie projektu programu lezy w gestii organu wykonawczego, czyli Burmistrza
Wolsztyna.

Przygotowany projekt programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
Wolsztyn obejmuje lata 2016-2025 i odnosi sie do wszystkich istotnych zagadnien i problematyki
zwiazanej z realizacja gminnej polityki mieszkaniowe] oraz nakresla kierunki jej dziatarn. W wielu
punktach stanowi kontynuacje obowigzujgcego dotad programu.

Zgodnie z art. 21 ust. 2 w/w ustawy przedlozony projekt programu uwzglednia
w szczegolnosci:

1. prognoze dotyczgcg wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegdlnych latach, z podzialem na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne,

2. analize potrzeb oraz planow remontow | modernizacji wynikajacych ze stanu technicznego
budynkéw i lokali z podziatem na kolejne lata,
planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach,
zasady polityki czynszowej oraz warunkéw obnizania czynszow,
sposoby i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w ZzZakresie zarzgdzania mieszkaniowym
zasobem gminy w kolejnych latach,

6. Zrodia finansowania gospodarki mieszkaniowe] w kolejnych latach,

7. wysokosé wydatkéw w kolejnych latach, z podzialtem na koszty biezgcej eksploatacii,
koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzgcych w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi, ktérych
gmina jest jednym ze wspolwlascicieli, a takze wydatkdw inwestycyjnych,

8. opisy innych dziatan majgcych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacji
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

W zwigzku z powyzszym podjecie uchwaty jest uzasadnione.
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