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UCHWALA NR LI11/491/2022
RADY MIEJSKIEJ OSTRZESZOW

z dnia 4 sierpnia 2022 r.

w sprawie Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Ostrzeszéw na
lata 2022 - 2026

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 6 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz.U. 22022 r.
poz. 559 z p6zn. zm), w zw. zart. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2, ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tj. Dz.U. z. 2022 r. poz. 172),
Rada Miejska Ostrzeszé6w uchwala, co nastgpuje:

§ 1. Uchwala sie ,,Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy OstrzeszOw na
lata 2022-2026 , stanowiacy zatgcznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Miasta i Gminy Ostrzeszow.

§ 3. Uchwala wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Wielkopolskiego.

Przewodniczaca Rady Miejskiej Ostrzeszow
(-) Beata Calinska
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Zalacenik do Uchwaly Nr LI1/491/2022
Rady Migjskie) Ostrzeszow
z dnia 4 sierpnia 2022 ¢,

Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Ostrzeszow

na lata 2022-2026

Rozdzial 1
Postanowienia ogolne

§ 1. Ilekrod w zalaceniku jest mowa o:

1) Ustawie - nalezy przez to rozumied ustawe 2 dnia 21 czerwea 2001 r. o ochronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (tj. Dz.U. 2. 2022 ¢, poz. 172),

2) Gminie - nalezy przez to rozumiced Miasto | Gming Ostreeszdw,

3) Burmistrza - nalezy przez to rozamied Burmistrza Miasta i Gminy Ostrzeszdw,

4) Radzie - nalezy preez to rozumicd Rade Miejska Ostrzeszdw,

5) Spotka - nalezy przez to rozumied Zaklad Gospodarki Mieszkaniowe] Spolka z ograniczong
odpowiedzalnoscis = siedziby w Ostrzeszowie, ktoremu Miasto § Gmina Ostrzeszow powierzylo
realizacie zadania wlasnego w zakresie zaspokajania potrzeb micszkaniowych wspdlnoty

samorzgdowe].

Rozdziat 2

Prognoza dotyczaca wiclkosci oraz stanu technicznego
zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdolnych latach

§ 2. Wielkosé zasobu mieszkaniowego Gminy

1. Mieszkaniowy zasob Gminy rworzy lokale sluzace do zaspokajania potrzeb  mieszkaniowych,

2. Wielkodé mieszkaniowego zasobu Gminy, wedlug stanu na dzied 30 czerwea 2022 r., przedstawia

stanowiace whasnosé Gminy lub Spolki,

Tabela nr 1.

Tabela nr 1. Wiclkoi¢ micsgkaniowego zasobu Gminy

Liczba
Lp. W dlnicni
P 'yszczegiolnienic lokali
1. |Lokale mieszkalne w budvnkach stanowiacych whasnosé Gminy 29
2. |Lokale mieszkalne w bud}'nl{ﬂch .','mnn\\'i‘.qc}'g:h whasnoge Sp(ﬂki 167
3 |Lokale mieszkalne w budynkach, w ktoryeh funkejonuja Wspolnoty 114
T [ Mieszkaniowe = udzialem Gminy
4 Lokale mieszkalne w budynkach, w ktdrych funkcjonuja Wspdlnoty 75
" | Mieszkaniowe z udzialem Spolki i

§ 3. Prognozowana wielko$¢ mieszkaniowego zasobu Gminy w kolejnych latach
1. Przewiduje sic, #e zmiany w liczbie 1 strukturze lokali w micszkaniowym zasobie Gminy w kolejnych

latach obowigzywania Programu beda zwiazane w szczegolnoscl 2 nastepujacymi zdarzeniami:
1) sprzedazq lokali mieszkalnych oraz nieruchomosci zabudowanych i niezabudowanych,
2) rozkwaterowaniem budynkdw z uwagi np. na ich zly stan techniczny, potrzeby inwestyeyjne 1tp.,

3) lgezeniem lokali,
4) adaptacja obicktow niemieszkalnych na cele mieszkaniowe,
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5) realizacia budownictwa komunalnego w ramach wlasnych érodkdw finansowych Gminy i Spolki, =
wykorzystaniem srodkow preeznaczonych na ten cel w budizecie panstwa (np. doplat z Banka
Gospodarstwa Krajowego),

6) przejeciem budynkdw lub lokali na podstawic obowigzujacych przepisow poprzez dziedziczenie,
zasicdzenie, wywlaszezenie, kupno lub nabycie z mocy prawa.

2. Prognozg wiclkodci micszkaniowego zasobu Gminy w latach 2022-2026 przedstawia Tabela Nr 2.

Tabela nr 2. Prognoza dotyczaca wielkoscl mieszkaniowego zasobu Gminy na lata 2022-2026

Liczha lokali
Lp. Wyszczegdlnienie
2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026
1. |Lokale mieszkalne w budynkach stanowizeveh whasnodc Grniny 29 29 31 31 31
2. |Lokale mieszkalne w hud}'nkﬂch ﬁmno\v‘iac}'rh whasnodé SI’H‘}"{i 152 177 171 171 219
5 |Lokale micszkalne w bl.ld}'n‘l.\'ac_h, w ktoryeh funkcjonujs Wspdlnoty 114 o | 1os | 102 | es
;\'IIL'.‘GZICH“]IJ\VL' Z 'I.ICIZISlh.'I'['I (In“n}'
4 la?kalu r|1i.r_'s7.kﬂlnr_‘ w hud}'n‘kﬂlch: w ktdryeh funkejonuja Wspolnoty 75 75 75 72 59
Mieszkaniowe 2 udzialem Spolki

§ 4. Prognoza dotyczgca stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy
1. Szacowanic stopnia zuiycla budynkow w sposob systematvezny jest jednym z podstawowych
clementdw zarzadzania substancjy mieszkaniows, Pelna wiedza o stanie technicznym budynkdw
pozwala na racjonalne planowanie remontdw biezacych i kapitalnyeh.
2. Charakterystyka stanu technicznego budynkow jest dokonywana w trzech grupach klasyfikacyinych:
1) T grupa - zly stan techniczny 1 zbyt wysoki koszt remontu — budynki mieszkalne przeznaczone do
rozbiorkl w okresic ) = 7 lat,
2} 11 grupa — stan techniczny sredni — budynki mieszkalne ocenione jako dostateczne pod wzgledem
spelniania wymogdw technicznych i eksploatacyjnych,
3) I grupa — budynki o stanie technicznym  dobrym. Biezace remonty, konserwacja
1 modernizacja gwarantujg utrzymanie dobrego stanu technicenego.
3. Akmalny stan techniczny  budynkdw  wchodzacych w o sklad  mieszkaniowego  zasobu  Gminy
przedstawia Tabela nr 3, a jego prognoze na lata 2022-2026 — Tabela nr 4.

Tabela nr 3. Stan techniczny budvnkdw komunalnych na dzies 30 czerwea 2022 1,
Stan techniczny ZLY SREDNI DOBRY

Liczha budynkdw 1 28 6

Tabela nr 4, Prognoza stanu technicznego w poszczegilnych latach
Liczba budynkdw

Stan techniczny

2022 2023 2024 2025 2026
ZLY 1 3 3 4 7
SREDNI 28 25 24 23 20
DOBRY ] o [ O 7

4. Czynnikami majacymi istotny wplyw na stan techniczny budynku sg m.in. wick budynku, rodzaj
zabudowy, rodzaj konstrukeji budynku, rodzaj pokryeia dachowego, sposob podpiwniczenia, sposdb
utrzymania budynku, sposob uzytkowania przez mieszkancow,

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

§ 5. 1. Potrzcby w zakresic remontdw i modernizacyi budynkow oraz lokali mieszkalnych nalezaeych do
mieszkaniowego  zasobu  Gminy  okreslane sa na  podstawie stanu  technicznego  budynkdw,
wynikajacego m. in, #:

1) przegladow technicznych  przeprowadzanych w  oparciu o przepisy ustawy z dnia
Tlipea 1994 r. Prawo budowlane,
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2) ekspertyz i opinii technicznych,

3) decyzji Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego,

4) wizji lokalnych,

2. Stan techniczny budynkéw wehodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy jest zroznicowany 1
zalezy od wiekn budynku, ich konstrukeji oraz wyposazenia w instalacje 1 koniecznosé ich
dostosowania do obecnie obowiazujacych przepisow rechniczno- budowlanvch. Znaczne zuzycie
funkcjonalne i techniczne oraz niski standard wyposazenia majq wplvw na wysokosé kosztow remontu
i eksploatacii.

3. W dzialaniach zmierzajacvch do poprawy stanu technicznego i standardu zasobu mieszkaniowegn
Gminy priorytet stanowia:

1) eliminacja zagrozenia bezpieczeristwa osdb przebywajacych w budynkach poprzez realizowane
remonty (przewody kominowe, instalacje elektryczne, gazowe, wodociagowe i kanalizacyine),
remonty i modernizacja budynkdw (docieplenie, izolacja, dachy),

3) zmiana systemu ogrzewania na niskoemisyjne,

4

2

remont wolnych lokall mieszkalnych 1 podwyzszenic ich standardu wyposazenia (dobudowa

tazienek, usamodzielnienie lokali, zmiana svstemu ogrzewania),

5) przystosowanic lokali dla osob niepelnosprawnych,

4. Realizacja planu remontdw bedzie uzaleiniona od mozliwosd finansowych.

5. Analizg potrzeb oraz plan remontdw | modernizacji wynikajaey ze stanu technicznego budynkow i
lokali z podzialem na kolejne lata okresla Tabela nr 5.

Tabela ar 5. Plan remontow i modernizaci w posaceegdlnych latach

Rodzaj remontu, modernizacji 2022 2023 2024 2025 2026
Wymiana pokryé dachowych 300 m? S0 m? 4M) m? 300 m? 300 m?
. 23 23 23 23 23
ymiana obrobek blacharskich
Wymiana obribek blacharskic budynki | budynki | budynki | budynki | budynki
34 X 34 34 34

Przcbudowa koming
rachudawa Rommnan budynki | budynki | budynki | budynki | budyaki

Wymiana stolarki okicnnej 20 szt. 15 szt. 15 szt 15 szr, 15 sat.
Wymiana stolarki drzwiowe 16 szt. 15 szt 15 szt 15 szt 15 szt.
Odnowienie elewacji ] ] ! ! :
budvnek | budynek | budynek | budynek | budvnek
Prechudowa piccaw B lokali B lokali 5 lokali 5 lokali 5 lokali
Malowanie korytarsy klatek schodowych 2 budynki | 3 budynki | 3 budynki | 3 budynki | 3 budyaki
Wymiana instalacji wodno = kanalizacyjne) 10 lokali 10 lokali 10 lokali 10 lokali 10 lokali
Wymiana instalacji clektrycene] 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 wehodzacych w sklad mieszkalnego zasobu odbywa si¢ na zasadach
okreslonych obowiazujacymi przepisami prawa oraz aktow prawa micjscowego.
2. Celem sprzedazy lokali z mieszkaniowego zasobu Gminy jest:

1) dazenic do wyjicia Gminy ze wspdlnot mieszkaniowych,

2) racjonalne gospodarowanic  komunalnym  zasobem mieszkaniowym, poprzez sprzedaz lokali
znajdujacych sig w starym budownictwie micszkaniowym, wymagajacych znacznych naktadow
finansowych,

3) obnizenie kosztow utrzymania rozproszonego micszkaniowego zasobu,

4) zmniejszenie obciazenia z tytulu skladek na utrzymanie czgéci wspdlnych nieruchomosci,

5) pozyskiwanie srodkdw finansowyeh na nowe budownictwo mieszkaniowe i inne cele inwestyeyjne
w posiadanym zasobie.

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



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Wielkopolskiego -5- Poz. 5968

Tabela nr 6, Prognoza spreedaiy lokali mieszkaloych w poseczegilnyeh latach
ROK 2022 2023 2024
Liczba Gmina 4 4 4 4 4
lokalt Spolka 5 [ 3 3 3
Rozdziat 5

Zasady polityki czynszowej oraz warunki obniZania czynszu

§ 7. 1. Polityka czynszowa w latach obowiazywania programu powinna zmierzac do takiego ksztaltowania
stawek ezynszu, aby wplywy pokrywaly koszty utezymania biezacego zasobu micszkaniowego Gminy
na zadowalajacym poziomie technicznym oraz umozliwily pozyskanie srodkdw na remonty lokali i
budynlkdw.

2. Wysokosé stawki czynszowej za lokale mieszkalne nalezace do zasobu Gminy ustala sic na podstawic
stawki bazowe] czynszu za 1m? powierechni uzytkowej lokali mieszkalnych, 2z uweglednieniem
caynnikdw podwyzszajacych | obnizajacych wartose uzyvtkows lokalu.

3. Wysokosé stawki czynszu za najem Im?® powierzehni wzytkowej lokali mieszkalnych stanowigcych
mieszkaniowy zaséb Gminy ustala Burmistrz w drodze zarzadzenia, uwzgledniajae zasady okreslone w
niniejszym rozdziale.

4. Stawka czynszu, po uwzglednieniu wszystkich czynnikdw podwyzszajacych, nie powinna przekraczad
3% wartodel wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m? powierzehni uzytkowej budynkdw
mieszkalnych w wojewddztwie wiclkopolskim ustalanego przez Wojewode Wiclkopolskiego.

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

Tabela nr 7. Crynniki podwyiszajace stawke bazowy crynszu

Lp. Wyszczegdlnienic Procent
p-oliwyiki
1. | Lokal w budynku wybudowanym i oddanym do +50%
uzvtkowania w latach 2013-2020 N
2, Laokal w budynku wybudowanym 1 oddanym do
. S - . B +75%
uavtkowania po dnin 1 stveenia 2021 .
3. | Lokal w budynku po precprowadzone] prechbudowic,
nadbudowie, rozbudowie po dniu 1 stycenia 2021 1, + T5%

Tabela nr 8. Czynniki obnizajgce stawkg bazowy caynszu

Lp. Wyszezegdlnicnie Procent obnizki
1. | Lokal bee lazienki - 4%
2, Lokal bez kanalizacji - 4%
3. | Lokal bex WC - 4%
4. | Lokal bez instalacji wodociggowe) lub kanalizacyjnej - 4%
5. Lokal bez instalacji centralnego ograewania - 4%
i} Lokal na poddaseu - 2%
7. Lokal z kuchnia bez okna - 2%
8. Lokal w budynku do rozkwaterowania = uwagi na 0%

ly stan techniczny
9. Lokal polozony poza granicami miasta - 2%

6. Wysokosé stawki czynszu za lokal w ramach najmu socjalnego nie moze preckroczye polowy stawki
najnizszego czynszu obowigzujacego w mieszkaniowym zasobie Gminy.

7. Do czynszu za lokal w ramach najmu socjalnego nie maja zastosowania czynniki obnizajace i
podwyizszajace stawke bazows ceynszu.
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Rozdzial 6
Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzgeymi w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem
gminy w kolejnych latach

§ 8.1, Mieszkaniowym zasobem zarzadza 1 administruje Spatka powolana Uchwala Ne XLII/416,/98
Rady Migjskic] w Ostrzeszowie z dnia 23 kwictnia 1998 r.
2. Zadania z zakresu zarzadu mieszkaniowym zasobem Gminy obejmuja w szczegolnosci:
1) zarzadzanie nieruchomodciami wykonywane na zlecenie,
2) wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wlasnymi lub dzierzawionymi,
3) realizacje projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow,
41 roboty budowlane, w tym wykoriczeniowe, zwigzane ze wenoszeniem budynkow mieszkalnych i
niemieszkalnych,
) kupno i sprzedaz nieruchomodci na wlasny rachunck,
) posrednictwo w obrocie nieruchomogciami,
7) niespecjalistyczne sprzatanic budynkdw i obicktow przemyslowych,
) dziatalnodé pomocnicza zwigzana z utrzymaniem porzadku w budynkach,
) wykonywanie  instalacji  elekerycznych, wodno  —  kanalizacyjnych, cieplnych,  gazowych i
klimatyzacyjnyeh,
10} dzialalnose uslugowa zwiazana z zagospodarowaniem terendw zieleni.
3. Wlatach 2022-2026 nie przewiduje si¢ zmian w zakresic zarzadzania mieszkaniowym zasobemn Gminy.

Rozdziat 7
Zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

§ 9. Zrodlami finansowania gospodarki mieszkaniowej Gminy w latach 2022-2026 beda w szezegdlnosci:
1) przychody 2 tytubu czynszu 2 najmu lokali mieszkalnych, najmu socjalnego lokali, lokali viytkowych
iinnych skladnikéw mienia (najem garazy, pomieszezen gospodarczych, dzierzawy, reklamy, ip.),

) przychody z tytutu odszkodowar za bezumowne korzystanie z lokali,

3) preyvchody ze spreedazy lokali mieszkalnych,

) przychody ze sprzedazy nicruchomodc zabudowanyceh i niezabudowanych,

5) drodk finansowe = budzetu Gminy,

) kredyty, pozyezki oraz inne Zrodia,

Rozdziat 8
Wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biczacej eksploatacii, koszty
remontdw oraz koszty modernizacji lokali i budynkdéw wehodzgeych w skfad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzgdu nieruchomosciami wspdlnymi, ktérych gmina jest jednyim ze
wspolwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne

§ 10. 1. Wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podaialem na kosety biezace] eksploatacyi, koszty
remontow i koszty modernizacji lokali i budynkdw wchodzacyeh w sklad mieszkaniowego zasobu
Gminy, koszty zarzadu nieruchomodciami wspdlnymi, ktdrych gmina jest jednym ze wspohwladeicieli, a
takze koszty inwestycyjne, okresla Tabela nr 9.

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

3. W wyjatkowych  syruacjach, np. gdy  nastapi koniecznosé  natychmiastowego  wykonania
nieplanowanego remontu z wwagi na zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi i mienia, przewiduje sig
zwigkszenie kwoty wydatkdw w budzecie.
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Tabela or 9. Planowana wysokod¢ wydatkdw w poszczcgdlnyeh latach

Koszty Koszty Koszty Koszty zarzgdu Koszty

ROK biezacej remontiw modernizacji nieruchomosciami inwestycyjne
cksploatacji [tys. 4] [tys. z1] wspalnymi [tys. =]

[tys. zt] [tys. =]
2022 6350 500 S 240) 4145
2023 670 510 10y 245 100
2024 690 520 1200 255 100
2025 T0U 550 14y 20600 100
2026 720 580 150 265 0000

Rozdziat 9

Opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania

mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegolnosci:
niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkéw i lokali
oraz planowana sprzedai lokali

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

podejmowane beda dziatania zmierzajace do:

1

L

Je W

10)

rozwoju budownictwa spolecznego w ramach Spoleczne] Inicjatywy Mieszkaniowe] KZN-
Wielkopolska Sp. 2z o.w., ktorej zadaniem bedeie budowanie mieszkan na  wynajem o
umiarkowanym czynszu na terenie Gminy,
prowadzenia systematyczne] weryfikacji umaw najmu 1 wypowiadanie ich najemcom, ktdrzy maja
zaspokojone potrzeby mieszkaniowe lub uzywaja lokal niezgodnie 2 jego przeznaczeniem lub w
sposcb sprzeczny z umowa,
podejmowania  dzialati  zmicrzajacvch  do  praystosowania  budynkéw do  potrzeb  osob
niepelnosprawnyeh,
opracowania 1 biczace] aktualizacji informatyczne] bazy danych o lokalach komunalnych 1
pomicszezeniach przynalegnych nalezacych do Gminy,
sprzedazy lokali, ktorych remont jest z ekonomicznego punkm widzenia nieuzasadniony,
zmnigjszenia liczby wspolnot mieszkaniowych z udzialem gminy poprzez sprzedaz lokali,
pozyskania funduszy = dodatkowych rédel w celu budowy, remontdw i modernizacji budynkow,
zwickszenia skutecznoscl windykacji zadluzenia najemcdw lokali,
dokonania podzialu zwalnianych duzych lokali na mniejsze,

zamiany lokali, rak aby gospodarstwa domowe zajmowaly mieszkania odpowiednie do

wielkodel rodziny oraz jej symacji materialne;.

2. Ponadto moga by¢ podejmowane nastgpujace dziatania:

1)

Ja

wskazywanie w uzasadnionyeh przypadkach aktualnie zajmowanego lokalu do zawarcia umowy
najmu socjalnego lub pomieszezenia tymezasowego, wocelu realizac)i prawomocnego wyroku, w
szezegolnoscl wosytuac)i, gdy struktura, standard lokalu 1 liczba osob objetveh wyrokiem jest
odpowiednia z punkmn widzenia zasad racjonalnosci gospodarowania zasobem pod warankiem
przestrzegania przez te osoby zasad tzw. porzadku domowego w miejscu zamieszkania,

na wniosek osoby, wobec ktore] z powodu nieuregulowanych naleznosci zostala wypowiedziana
umowa najmu lub orzeczona eksmisja z lokalu - po splacie zadluzenia = tego tytulu, dopuszcza sig
mozliwos¢ ponownego zawarcia umowy najmu dotychezas zajmowanego lokalu na warunkach
okreslonyeh w stosowne] uchwale Rady Migjskie] Ostreeszow regulujace] zasady wynajmowania
lokali wehodzaeyeh w sklad zasobu.
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