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UCHWALA NR 233/XXI1/2017
RADY MIEJSKIEJ W WIELENIU

z dnia 1 marca 2017 r.

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Wielen w latach
2017-2021

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2016 r.
poz. 446, poz. 1579, poz. 1948) w zwigzku z art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2016 r. poz.1610)
Rada Miejska w Wieleniu uchwala, co nastepuje:

§ 1. Uchwala si¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Wielen na lata
2017-2021, jak w zataczniku do uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Wielenia.

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

Przewodniczacy Rady
(-) Mirostaw Myszkowski
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Zatgcznik do Uchwaty Nr 233/XX11/2017
Rady Miejskiej w Wieleniu
z dnia 1 marca 2017 r.

Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miasta i Gminy Wielen na lata
2017-2021

Opracowanie Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Wielen jest
realizacja obowiazku, ktory natozyla ustawa zdnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (j.t. Dz. U. z 2016 r., poz. 1610 ze zm.),
zwana dalej ustawg o ochronie praw lokatoréw.

DZIAL 1.
Wielkos$¢ zasobu mieszkaniowego Gminy Wielen

1. Tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych mieszkancéw gminy, zgodnie
z art. 4 ust. 1 ustawy 0 ochronie praw lokatorow, nalezy do podstawowych zadan wlasnych gminy.

2. Zasady wynajmu lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Wielen uregulowane sa
w uchwale w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
Wielen.

3. W szczegdlnosci zasob ten shuzy zaspokajaniu potrzeb oséb:
1) o niskich dochodach i trudnych warunkach mieszkaniowych,

2) zamieszkujacych w lokalach usytuowanych w budynkach lub ich cze$ciach objetych ostatecznym nakazem
opréznienia wydanym przez organ nadzoru budowlanego lub w budynkach przeznaczonych do rozbiorki ze
wzgledu na planowane inwestycje miejskie,

3) ktorym Gmina jest zobowigzana dostarczy¢ lokal socjalny na mocy wyroku sadu,
4) ktore utracity mieszkanie na skutek kleski zywiotowej, katastrofy, pozaru i innych zdarzen losowych,

5) ktore opuscity dom dziecka, rodzing zast¢pczg lub rodzinny dom dziecka w zwigzku z uzyskaniem
petnoletnioéci, a nie maja zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych inie sg w stanie ich zaspokoi¢ we
wlasnym zakresie.

4. Celem Programu jest wdrozenie racjonalnej polityki gospodarowania zasobem mieszkaniowym,
prowadzacej do:

1) zwigkszenia mozliwos$ci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych osob zakwalifikowanych do udzielenia tej
pomocy, W szczegolnosci oczekujacych na wynajecie lokali socjalnych i zamiennych,

2) poprawy stanu technicznego mieszkaniowego zasobu gminy poprzez prowadzenie $wiadomej polityki
remontowej okreSlonej na podstawie rzeczywistych potrzeb remontéw i modernizacji zasobu
mieszkaniowego oraz plandw remontéw na kolejne lata 2017-2021,

3) okreslenia zasad polityki czynszowe;j,

4) zakonczenia zmian wlasnosciowych w nieruchomosciach, w ktorych sprzedaz lokali zostala juz rozpoczeta,
5) poprawy jakoS$ci zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy,

6) zwiekszenia mieszkaniowego zasobu gminy w postaci lokali socjalnych i tymczasowych.

5. Zauwazy¢ nalezy tendencje wzrostu zapotrzebowania na pomieszczenia tymczasowe (wymagane przy
realizacji wyrokow eksmisyjnych bez prawa do lokalu socjalnego).

6. Uwzgledniajac powyzsza sytuacje, a takze dodatkowo fakt wzrostu roszczen odszkodowawczych z tytutu
niedostarczonych lokali socjalnych i pomieszczen tymczasowych, Gmina zmuszona jest do intensyfikacji
swoich dziatan w zakresie pozyskiwania tych lokali.
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7. Mieszkaniowy zasob Gminy Wielen na dzien 31.12.2016 r., tworzg 94 budynki mieszkalne, w tym
42 budynki z udziatem 100% Gminy i 52 budynki we Wspodlnotach Mieszkaniowych. W budynkach Gminy
Wielen znajduje si¢ 138 lokali mieszkalnych o powierzchni 6989 m2, awe wspolnotach 156 lokali
o powierzchni 7389 m2, co stanowi 294 lokale mieszkalne o powierzchni 14 378 m2. Oprocz tego
Administracja Budynkéw Komunalnych administruje 9 lokalami socjalnymi o powierzchni 263 m2. Razem
powierzchnia lokali mieszkalnych i socjalnych wynosi 14 641 m2 - to sa 303 lokale mieszkalne. Ponadto
w administrowaniu jest 21 lokali uzytkowych o powierzchni 1468 m2. Razem powierzchnia lokali
mieszkalnych i uzytkowych wraz z socjalnymi wynosi 16 109 m2.

8. Mieszkaniowym zasobem gminy zarzadza zaklad budzetowy Administracja Budynkow Komunalnych
w Wieleniu.

9. W kolejnych latach nie przewiduje si¢ zmian w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy
Wielen

10. Stan mieszkaniowego zasobu Gminy Wielen przedstawia tabela 1,2,3:

Tabela 1
Wielko$é zasobu budynkowego na dzien 31.12.2016 r.
Lp | Wyszczegolnienie Jednostka
miary (szt.)
1 Budynki mieszkalne (100% gminne) 42
2 Budynki wspoélnot mieszkaniowych-zarzadzanych przez ABK z procentowym 52
udzialem gminy.
Razem 94
Tabela 2
Wielko$é zasobu mieszkaniowego na dzien 31.12.2016r.
Lp Wyszczegdlnienie Jednostka Powierzchnia
miary (szt.) uzytkowa w m2
1 Lokale mieszkalne (gminne) 138 6989
2 Lokale mieszkalne (gminne) we wspolnotach 156 7389
3 Lokale uzytkowe 21 1468
4 Lokale socjalne 9 263
Razem 324 16109
Tabela 3
Wielo$¢ zasobu wlasno$ciowego we wspdlnotach mieszkaniowych z udzialem Gminy na dzien
31.12.2016 r.
Lp Wyszczegolnienie Jednostka Powierzchnia
miary (szt.) uzytkowa w m2
1 Lokale wlasnosciowe 197 13935
Razem 197 13935

11. Opracowana prognoza wielkos$ci zasobu mieszkaniowego Gminy przedstawiona w tabeli 4 wskazuje, iz
do roku 2021 zasob mieszkaniowy ulegnie zmniejszeniu. W latach 2017-2021 przewiduje si¢ zmniejszenie o 25
lokali mieszkalnych w zwigzku z ich sprzedazg, zmiang sposobu uzytkowania lub wytgczeniem z uzytkowania
z uwagi na stan techniczny.

Tabela 4
Prognoza stanu zasobow na lata 2017 — 2021
Lp Wyszczegolnienie ROK
2017 2018 2019 2020 2021
1 2 3 4 5 6 7
1 Budynki (gminne oraz 94 93 92 91 90
budynki wspolnot
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mieszkaniowych
Z procentowym udziatem
gminy)
Powierzchnia uzytkowa 15.859 15.609 15.359 15.109 14.859
ogotem
Powierzchnia lokali 6.959 6.929 6.899 6.869 6.839
mieszkalnych (gminnych)- 137 136 135 134 133
ilos¢ lokali
Powierzchnia lokali 7.139 6.889 6.639 6.389 6.139
mieszkalnych (gminnych) 151 146 141 136 131
w budynkach wspolnot
mieszkaniowych —ilo$¢ lokali
Powierzchnia lokali 14.185 14.435 14.685 14.935 15.185
wiasno$ciowych-iloé¢ lokali 202 207 302 307 312
Powierzchnia lokali 1.468 1.468 1.468 1.468 1.468
uzytkowych —ilo$¢ lokali 21 21 21 21 21
Powierzchnia lokali 293 323 353 383 413
socjalnych-ilo$¢ lokali 10 11 12 13 14

12. Opracowana prognoza wielko$ci zasobu mieszkaniowego Gminy wskazuje, iz do roku 2021 zaséb
mieszkaniowy ulegnie zmniejszeniu. W latach 2017-2021 przewiduje si¢ zmniejszenie o 25 lokali
mieszkalnych w zwiazku zich sprzedaza, zmiang sposobu uzytkowania lub wylgczeniem z uzytkowania
z uwagi na stan techniczny.

13. Planowana sprzedaz dotyczy lokali mieszkalnych w budynkach wspolnot mieszkaniowych, w ktorych
pozostato po jednym lokalu:, tj. Kosciuszki 1, Kosciuszki 12, Kosciuszki 41, Kosciuszki 52, Kosciuszki 66,
Mickiewicza 5, Plac Powstancow WIlkp. 6, Plac Powstancow Wlkp. 9, Strzelecka 1A, Fabryczna 6 w Miatach,
Fabryczna 8 w Miatach, Mezykowska 2-4 w Miatach, oraz po dwa lokale, tj: Kosciuszki 9, Nowe Miasto 34,
Kasprzaka 10, Daszynskiego 9, Plac Powstancow Wlkp.1, Folsztyn 35. W szesciu budynkach znajduja si¢ po
dwa lokale tj: 12 sztuk, w trzynastu budynkach po 1 lokalu tj. facznie 25 sztuk lokali.

14. Sprzedaz jest uzalezniona od pozytywnie zakwalifikowanych wnioskow 1 od checi wykupu lokali przez
najemcow zainteresowanych ich wykupem.

15. Planowang sprzedaz lokali w latach 2017-2021 przedstawia tabela 5:

Tabela 5
Planowana sprzedaz lokali w latach 2017-2021
Rok Tlos¢ lokali w szt. Powierzchnia w m2
2017 5 250
2018 5 250
2019 5 250
2020 5 250
2021 5 250
Razem 25 1250

16. Ponadto przewiduje si¢ wzrost liczby lokali socjalnych i pomieszczen tymczasowych. Ich pozyskiwanie
nastgpi w drodze przeksztalcenia z istniejacego zasobu Gminy lokali mieszkalnych o obnizonym standardzie
technicznym. Proces przekwalifikowywania mieszkan na lokale socjalne w ramach istniejacego zasobu
zostanie zintensyfikowany. Bedzie to mozliwe migdzy innymi dzigki zamianie mieszkan.

17. W przypadku pozyskania Ssrodkéw zewngtrznych przez Gming Wielen umozliwia si¢ budowe lokali
socjalnych. Prognoza dotyczaca liczby lokali socjalnych pomimo tendencji wzrostowej jest na poziomie
nizszym niz szacowane potrzeby Gminy w tym zakresie. Nalezy pamigtac, ze sprzedaz lokali mieszkalnych
stanowigcych wiasnos¢ Gminy Wielen powinna wspotgraé z racjonalnym gospodarowaniem mieszkaniowym
zasobem Gminy.

18. W latach 2017-2021 planuj¢ si¢ kontynuacje sprzedazy lokali mieszkalnych w budynkach wspdlnot
mieszkaniowych, dazac w ten sposob do pelnej ich prywatyzacji.
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DZIAL 11.
Zasady polityki czynszowej w latach 2017-2021

1. Polityka czynszowa Gminy zmierza¢ bedzie w Kierunku uzyskania stawki czynszu na poziomie
zapewniajacym pokrycie kosztow utrzymania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy.

2. Proces zaktadajacy docelowe pokrycie kosztow, z wpltywow z czynszow, o0 ktorych mowa w ust.1
powiazany bedzie z nastepujacymi dziataniami:

1) ochrong najubozszych gospodarstw domowych poprzez system obnizek czynszu i pomocy w formie
dodatkow mieszkaniowych,

2) stala poprawa stanu technicznego mieszkaniowego zasobu Gminy, W tym dziatah w zakresie obnizenia
kosztow jego utrzymania,

3) systemowa zamiang lokali, w celu racjonalnego zasiedlania zasobu mieszkaniowego, uwzgledniajacego
potrzeby rodzin i ich mozliwosci finansowe.

3. Wysokos$¢ stawki czynszu za najem 1 m2 powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych stanowigcych
mieszkaniowy zasob Gminy ustala Burmistrz Wielenia w drodze zarzadzenia, uwzgl¢dniajac zasady okreslone
W niniejszym rozdziale.

4. Nalezy dazy¢ do tego, aby najwyzsza stawka czynszu najmu 1m2 powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego wchodzacego w sktad zasobu nie byla wyzsza niz 3% wartosci odtworzeniowej 1 m2
powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w skali miesigca.

5. Wysokos$¢ stawki czynszu najmu bgdzie obliczona w oparciu 0 wysokos¢ wskaznika przeliczeniowego
kosztu odtworzenia 1m2 powierzchni uzytkowej budynkow mieszkalnych ogloszonego przez Wojewode
Wielkopolskiego w potroczu poprzedzajacym wydanie zarzadzenia Burmistrza dotyczace aktualizacji stawek
CZynszu.

6. W okresie realizowania polityki czynszowej w latach 2017-2021 dopuszcza si¢ coroczny wzrost stawki
czynszu za lokale mieszkalne nie wigcej niz o 5% obowigzujacej stawki.

7. Polityka czynszowa Gminy powinna zmierza¢ do takiego ksztaltowania stawek czynszu, ktore
zapewnityby samowystarczalno$¢ finansowa gospodarki mieszkaniowe;.

8. Nalezy dazy¢ do takiego stanu, aby zminimalizowa¢ doptaty z budzetu gminy do utrzymania zasobu
mieszkaniowego. Wplywy z czynszéw stopniowo powinny pokrywac nie tylko koszty biezacego utrzymania
budynkow, ale zapewni¢ réwniez pozyskanie srodkéw na remonty.

9. Czynsz w lokalach mieszkalnych jest zréznicowany i zalezy od czynnikow podwyzszajacych lub
obnizajacych wartos¢ uzytkowa lokalu.

10. Procentowe zréznicowanie stawki czynszu za 1m2 powierzchni uzytkowej lokalu uwzglednia:
1) potozenie budynku,
2) potozenie lokalu w budynku, kondygnacje,
3) wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan,
4) og6lny stan techniczny budynku.

11. Ze wzgledu na potozenie budynku wprowadza sie¢ podziat Gminy na dwie strefy: | ,centralna”i
I1,,pozostata”.

1) Strefa | — centralna, obejmuje miasto Wielen,
2) strefa II pozostata - obejmuje budynki zlokalizowane poza miastem Wielen.

12. Stawka czynszu ustalona przez Burmistrza Wielenia podlega procentowemu podwyzszeniu lub
obnizeniu wedhug tabeli 6.

Tabela 6

Czynniki wplywajace na poziom stawki czynszu
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Czynniki obnizajace Obnizki Czynniki podwyzszajace stawke czynszu Podwyzki
stawke czynszu stawki stawki
czynszu czynszu
w % w %
Brak urzagdzen 10 | Centralne ogrzewanie w lokalu —dotyczy 10
wodociggowych ogrzewania energia cieplng dostarczana
z kottowni lokalnych
Lokal wspolny- wspolne 5 | Lokal w budynku potozony w strefie | 10
uzytkowanie cze$ci
lokalu —kuchni, tazienki,
przedpokoju
WC potozone poza 5 | Lokal w budynku , w ktérym byt 10
lokalem przeprowadzony remont kapitalny po
01.01.2012r.
Lokal w budynku 10 | Lokal z przypisanym balkonem, tarasem 10
z kanalizacja lokalna
(szambo)

13. W przypadku, gdy w czasie trwania stosunku najmu dokonane zostang przez Gming lub wspdlnote
mieszkaniowa ulepszenia, majagce wplyw na wysoko$¢ stawki czynszu, stawka czynszu zostanie podwyzszona
wedtug tabeli 6.

14. W przypadku, gdy w czasie trwania stosunku najmu nastgpi, z przyczyn lezacych po stronie Gminy,
pogorszenie stanu technicznego lub standardu, majgce wplyw na wysoko$¢ czynszu, stawka czynszu zostanie
obnizona wedlug tabeli 6.

15. Wysokos¢ stawki czynszu za najem 1m2 powierzchni uzytkowej lokalu socjalnego oraz tymczasowego
pomieszczenia ustala w drodze zarzadzenia Burmistrza Wielenia.

16. Wysokos¢ stawki czynszu za najem 1m? powierzchni uzytkowej lokalu socjalnego i tymczasowego
pomieszczenia nie moze przekroczy¢ potowy stawki najnizszego czynszu obowigzujacego w mieszkaniowym
zasobie Gminy.

17. Do czynszu za lokale socjalne i tymczasowe pomieszczenia nie majg zastosowania czynniki obnizajgce
i podwyzszajace stawke czynszu.

18. Planowane przychody z tytutu najmu lokali mieszkalnych uzytkowych na lata 2017 -2021 okre$la tabela

1
Tabela 7

Lp Rodzaj przychodu 2017 2018 2019 2020 2021

1 |Czynsze za lokale 981.283 1.036.359 1.081.377 1.128.306 1.177.221
mieszkalne*

2 | Czynsze za lokale 99.220 104.181 109.390 114.860 120.603
uzytkowe*

3 | Z tytulu =zarzadzania 196.420 197.120 197.820 198.520 199.220
wspolnotami

4 | Dotacja przedmiotowa 309.914 320.000 330.000 340.000 350.000
* w planowanych przychodach nie uwzgledniono lokali ,,pustostany”

DZIAL 111.

OkreSlenie stanu technicznego zasobu:

1. Systematyczne szacowanie stopnia zuzycia budynku jest jednym z podstawowych elementow
zarzadzania substancjg mieszkaniowa.

2. Rozeznanie stanu technicznego budynkow pozwala na racjonalne planowanie remontdéw biezacych
i kapitalnych.
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3. Czynnikami majgcymi istotny wplyw na stan techniczny budynku sg miedzy innymi: wiek budynku,
rodzaj zabudowy, rodzaj konstrukcji budynku, rodzaj istan pokrycia dachowego, sposdb podpiwniczenia
i izolacji budynku, warunki gruntowe, sposob utrzymania i uzytkowania budynku.

4. Ocena stanu technicznego budynkow:
1) ilos¢ budynkow ze 100 % udziatem Gminy - 42;

2) stan dobry - 9 ( catkowicie wyremontowane pokrycie dachowe jednak niezbedne sg jeszcze biezace
remonty konserwatorskie np. wymiana elektryki, remonty klatek schodowych, wymiana instalacji
elektrycznych w lokalach itp.);

3) stan zadowalajacy - 11 ( budynek nadaje si¢ do eksploatacji, ale wymaga niezbednych napraw);

4) stan dostateczny - 16 ( budynek nadaje si¢ obecnie do eksploatacji jednak nalezy wykona¢ niezbednie
prace, ktore zapobiegna dalszej degradacji cze$ci budynku);

5) stan zty - 6 ( to budynki w, ktorych jest wymagany niezb¢dny remont poniewaz elementy konstrukcyjne
wymagaja niezbednych remontéw min: Staszica 5, Drawska 2 i 2a, Drawska 9, Szkolna 3, Hanki Sawickiej
15, Fabryczna 2 w Miatach.

DZIAL 1V.
Powiekszanie zasobu mieszkaniowego

1. Gmina Wielen odzyskuje lokale mieszkalne w wyniku naturalnego ruchu ludnosci. Liczba
pozyskiwanych wten sposob lokali, w ramach istniejagcego zasobu mieszkaniowego, nie zabezpiecza
zapotrzebowania na realizowanie natozonego ustawg obowigzku zapewnienia lokali socjalnych, lokali
zamiennych oraz $wiadczenia pomocy mieszkaniowej rodzinom o niskich dochodach.

2. Z uwagi na utrzymujacy si¢ deficyt mieszkan i wcigz rosnace potrzeby mieszkancow, za priorytetowe
uznaje si¢ nastepujace dziatania:

1) nabywanie budynkow przez Gming Wielen i ich adaptacja na cele mieszkalne;

2) pozyskiwanie lokali socjalnych (poprzez przeksztatlcenie) w budynkach o0 niepelnym wyposazeniu
technicznym oraz dzielenie lokali komunalnych 0 duzym metrazu na mniejsze;

3) tworzenie nowych lokali socjalnych.

3. Przewiduje sie mozliwo$¢ budowy lokali socjalnych w oparciu o wiasne $rodki budzetowe Gminy
Wielen, ubieganie si¢ o pomoc z budzetu panstwa w oparciu 0 obowigzujgce akty prawne, ktore przewiduja
udzielenie wsparcia finansowego przy budowie, remoncie lub przebudowie budynkow, zmianie sposobu
uzytkowania budynkow niemieszkalnych, a takze zakupie lokali — cato$¢ z mysla o powstawaniu nowych lokali
socjalnych. Nalezy dazy¢ do odzyskiwania pustych lokali w celu przekwalifikowania ich na lokale socjalne.

DZIAL V.
Monitorowanie potrzeb mieszkaniowych

1. Gmina jest zobowigzana do zaspokajania potrzeb osob, ktoérych uprawnienia do wynajecia mieszkania
wynikaja wprost z ustawy 0 ochronie praw lokatoréow, czyli do zapewnienia odpowiedniej ilosci lokali
socjalnych i zamiennych. Niezaleznie od powyzszych potrzeb, okreslona ilo$§¢ wnioskodawcow ubiega sie
0 pomoc mieszkaniowa ztytutu zlych warunkow mieszkaniowych zjednoczesnym osigganiem niskich
dochodéw. Zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych tych gospodarstw jest okre$lone w ustawie o ochronie praw
lokatorow jako jedno z zadan gminy.

2. Ponadto na wskazanie lokalu przez Gming oczekuja:
1) osoby posiadajace 3-letnie wypowiedzenie stosunku najmu w budynkach prywatnych;
2) osoby oczekujace na zamiang lokali ,,z urzedu”;

3) wychowankowie domow dziecka.
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3. Zgodnie zart. 18 ust. 5 ustawy 0 ochronie praw lokatoréw - jezeli gmina nie dostarczyta lokalu
socjalnego osobie uprawnionej do niego z mocy wyroku sadu, wlascicielowi przystuguje roszczenie do gminy
0 wyptate odszkodowania. Ztego tytulu obserwuje si¢ tendencje wzrostowa liczby spraw zwigzanych
Z roszczeniami, co wplywa na koniecznos$¢ zabezpieczenia $rodkoéw finansowych niezbednych na realizacje
obowiazku ustawowego w zakresie zaspokajania roszczen odszkodowawczych na kolejne lata.

4. Planuje sig¢, aby lokale ktorych standard oraz struktura uzasadnia i pozwala na przeznaczenie ich na
lokale socjalne lub zamienne byly zadysponowane w pierwszej kolejnosci na realizacj¢ obligatoryjnych zadan
Gminy, czyli wskazywane do najmu w oparciu 0 wyroki sadowe oraz decyzje organu nadzoru budowlanego.

DZIAL VI.
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow lokali
Z podzialem na kolejne lata

1. Potrzeby w zakresie remontow budynkow i lokali mieszkalnych bedacych w zasobie Gminy ustalane sa
przez Administracje Budynkéw Komunalnych w oparciu o stan techniczny budynkow, wynikajacy miedzy
innymi  z przegladéw technicznych wykonywanych zgodnie z przepisami Prawa budowlanego, a takze
zZ ekspertyz, opinii, nakazow oraz wynikow kontroli Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego.

2. Na podstawie oceny stanu technicznego zasobu, okre$lonego w zestawieniu potrzeb remontowych,
sporzadzane beda przez zarzadce plany rzeczowo-finansowe dostosowane do wielkosci §rodkéw finansowych
przeznaczonych w kolejnych latach na ten cel.

3. Plany tworzone beda z zachowaniem nastgpujacych priorytetow:
1) eliminacja zagrozenia bezpieczenstwa uzytkownikow lokali (a takze 0séb trzecich);
2) zabezpieczenie przeciwpozarowe budynkow;
3) utrzymanie zapobiegawczego charakteru czg¢sci remontow.
4. Zatozenia standardow jakim powinien odpowiada¢ mieszkaniowy zasob Gminy Wielen sa nastepujace:
1) w zakresie budynkow:
- elementy konstrukcji budynkow pozbawione zagrozen,

- sprawna instalacja elektryczna przygotowana do zwigkszonych obcigzen sprzetem gospodarstwa
domowego,

- instalacja gazowa (dot. ogrzewania gazowego) z aktualnym protokotem badan szczelnosci,
- instalacja kominowa spalinowa i wentylacyjna z corocznym protokotem badan,
- instalacja odgromowa z protokotem badan (co 3 lata),
- elewacja budynkow bez ubytkéw tynkow ,
- pokrycia dachowe szczelne i konserwowane,
- kompletne obrobki blacharskie i elementy odwodnienia dachow,
- malowane klatki schodowe i elementy stolarki.
2) w zakresie lokali mieszkalnych:
- sprawna instalacja elektryczna,
- sprawna wentylacja w kuchni i tazience,
- odpowiednie do standardu lokalu wyposazenie w urzadzenia sanitarne,
- odpowiednio dobrane zrodto ogrzewania lokalu,
- szczelna stolarka drzwiowa i okienna.

5. Potrzeby remontowe w budynkach wspolnot mieszkaniowych ustalane sg przez zarzady poszczegdlnych
wspolnot. Gmina natomiast przekazuje zaliczki na fundusz remontowy, za lokale bedace ich wiasnoscia,
zgodnie z uchwatami wspoélnot.
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6. Potrzeby remontowe budynkow stanowigcych mieszkaniowy zasob Gminy Wielen na lata 2017-2021
przedstawia tabela 7:

Tabela 7
Rodzaj robot 2017 2018 2019 2020 2021

1 Dekarskie 553.884 400.000 400.000 400.000 400.000
2 Murarsko - tynkarskie 90.000 90.000 90.000 90.000 90.000
3 Malarskie 45.000 45.000 45.000 45.000 45.000
4 Elektryczne 50.000 50.000 50.000 50.000 50.000
5 Wodno - kanalizacyjne 80.000 80.000 80.000 80.000 80.000
6 Zdunskie 30.000 30.000 30.000 30.000 30.000
7  Wymiana stolarki 50.000 50.000 50.000 50.000 50.000
8 Odpis na fundusz 190.000 190.000 190.000 190.000 190.000

remontowy —udziat gminy
we wspolnotach

7. Potrzeby remontowe w budynkach wspdlnot mieszkaniowych ustalane sg przez zarzady poszczegolnych
wspolnot. Gmina natomiast przekazuje zaliczki na fundusz remontowy, za lokale bedace ich wilasnoscia,
zgodnie z uchwatami wspdlnot.

8. Srodki finansowe planowane na remonty winny zapewnié¢ w pelnym zakresie realizacje tych robot, ktore
majg na celu eliminacj¢ zagrozenia zycia i zdrowia uzytkownikow lokali (oraz osob trzecich), a takze decyduja
0 wlasciwym zabezpieczeniu przeciwpozarowym budynkow.

9. W ramach dysponowania srodkami nalezy przewidzie¢ konieczno$¢ przystosowania budynkow lub ich
bezposredniego otoczenia do potrzeb osob niepetnosprawnych — jezeli takie potrzeby wystapig. Dopuszcza si¢
mozliwo$¢ wykonania remontu lokalu z wiasnych §rodkéw przez wierzyciela dla osoby uprawnionej wyrokiem
eksmisyjnym do otrzymania lokalu socjalnego.

10. W kazdym roku objetym programem Gmina Wielen bedzie przekazywala Administracji Budynkow
Komunalnych w Wieleniu $rodki na wykonanie remontu pokrycia dachowego oraz elewacji. Srodki te beda
przekazywane w postaci dotacji celowej do budynkéw, ktorych stan zostat okreslony jako zty. Administracja
Budynkéw Komunalnych co roku przedtozy wniosek o dofinansowanie wytypowanego budynku, ktorego stan
bedzie zagrozeniem pod wzgledem technicznym dla najemcow.

DZIAL VII.
Dzialania skierowane na poprawe $ciggalnosci czynszu

1. Dalsze dzialania windykacyjne zgodnie z przyjetymi procedurami, obejmujace wszystkich zadluzonych
najemcow:

1) wezwania do zapfaty;
2) wypowiedzenia uméw najmu;
3) postgpowania windykacyjne.

2. W zwigzku z mozliwo$cia od 2012 r. przeprowadzania eksmisji do noclegowni, wyroki eksmisyjne,
w ktorych nie ma orzeczonego lokalu socjalnego lub pomieszczenia tymczasowego, beda na biezaco
realizowane.

3. Dziatania w zakresie udzielenia najemcom zalegajagcym z optatami czynszowymi pomocy poprzez:
1) rozktadanie zaleglosci na raty (ugody);
2) odraczania terminow ptatnosci;
3) zamiang lokali mieszkalnych;
4) mozliwosci odpracowania naleznosci,

5) umarzanie naleznosci zgodnie z obowigzujgcymi aktami prawa miejscowego.
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DZIAL VIII.
Sposoéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu
Gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy

1. Obecnie zasobem mieszkaniowym Gminy Wielen zarzadza zaktad budzetowy pod nazwa Administracja
Budynkow Komunalnych w Wieleniu.

2. Zasadniczym zadaniem Administracji Budynkéw Komunalnych w Wieleniu jest utrzymanie zasobu
mieszkaniowego gminy w dobrym stanie technicznym.

DZIAL IX.
Zarzadzanie zasobem mieszkaniowym w budynkach wspélnot mieszkaniowych z udzialem Gminy
Wielen

1. Administracja Budynkéw Komunalnych w Wieleniu zarzadza budynkami wspdlnot mieszkaniowych,
W ktorych Gmina jest wspotwiascicielem.

2. Reprezentantem Gminy, jako wspotwlasciciela we wspolnotach mieszkaniowych jest dyrektor
Administracji Budynkow Komunalnych w Wieleniu posiadajacy stosowne pelnomocnictwa.

3. Gmina Wielen moze wnioskowaé (jako jeden ze wspotwlascicieli) do zarzadéw wspodlnot
mieszkaniowych o0 podejmowanie czynnosci dotyczacych uzyskania przez wspodlnoty tytutu prawnego do
przylegtych nieruchomos$ci gruntowych, ktore nie spetniaja wymogéw budowlanych, a bytyby przydatne
wspolnocie mieszkaniowej. Wplynie to na poprawe prawidlowego i racjonalnego korzystania z budynkow
i urzadzen z nimi zwigzanych tacznie z elementami tzw. matej architektury.

4. Rola Gminy w zakresie polityki finansowej w odniesieniu do wspodlnot mieszkaniowych wyraza si¢
nastepujaco:

1) Administracja Budynkow Komunalnych w Wieleniu wystepuje w imieniu Gminy, wplaca zaliczki na
pokrycie kosztow zarzadu i utrzymywanie nieruchomosci wspolnej zgodnie z uchwatami podejmowanymi
przez wspodlnoty mieszkaniowe,

2) Administracja Budynkow Komunalnych w Wieleniu kontroluje sposob rozliczenia udziatu Gminy
W kosztach utrzymania nieruchomosci wspolne;.

DZIAL X.
Zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej

1. Podstawowym zrédlem finansowania gospodarki mieszkaniowej sa przychody z tytutu:
1) czynszu za najem lokali mieszkalnych i lokali uzytkowych;
2) dotacji przedmiotowej;
3) dotacji celowych;
4) optat z tytuhu reklam i szyldow;
5) pozostatych przychodow.

2. Gmina Wielen, w celu racjonalnej gospodarki zasobem mieszkaniowym, bedzie realizowaé oraz
nadzorowac nastgpujace dziatania:

1) prowadzenie remontéw budynkéw i lokali w sposdb gwarantujgcy wysoka jakos¢ robot i ich terminowosc;
2) adaptacje pomieszczen niemieszkalnych;

3) remonty lokali opréznionych (tzw. ,pustostanéw”) w zakresie migdzy innymi skrocenia czasu ich
przygotowania do zasiedlenia;

4) kontynuowanie programu zamian mieszkan pomigdzy najemcami realizowanego przez Administracjg
Budynkow Komunalnych w Wieleniu;

5) dzielenie lokali mieszkalnych.
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DZIAL XI.
Dodatkowe dzialania dotyczace zaspokajania potrzeb mieszkaniowych

Zaktada si¢ przyjecie polityki przeksztalcania lokali mieszkalnych na lokale socjalne przede wszystkim
w budynkach Gminy, w ktorych znajduja si¢ lokale o obnizonym standardzie. W mieszkaniowym zasobie
Gminy wytypowane zostaly budynki, w ktorych lokale mieszkalne zchwila ich zwolnienia zostang
przekwalifikowane na lokale socjalne. W przypadku gdy standard lokalu (lub budynku) zajmowanego przez
dtuznika z wyrokiem eksmisji uprawniajacym go do zapewnienia lokalu socjalnego, jest odpowiednio niski
(lub 0 matej powierzchni), mozna rozwazy¢ przeksztatcenie dotychczas zajmowanego lokalu komunalnego
na socjalny. Ponadto planuje si¢ zintensyfikowanie dziatan zmierzajacych do rozwigzania problemu
nielegalnego zajmowania lokali (tzw. samowoli). Istotnym celem jest dazenie, by naklady finansowe na
biezace utrzymanie zasobow mieszkaniowych Gminy Wielen byty adekwatne do potrzeb remontowych.
W celu redukcji zadluzenia, najemcom lokali komunalnych bedacych w trudnej sytuacji materialnej
i zyciowej, zaktada si¢ stwarzanie mozliwosci odpracowania zalegto$ci czynszowych przez wykonanie prac
remontowych na rzecz gminnego zasobu mieszkaniowego.
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