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UCHWALA NR X/100/2024
RADY MIASTA I GMINY WYSOKA

z dnia 30 grudnia 2024 r.

w sprawie przyjecia Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta i Gminy
Wysoka w latach 2025 - 2029.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz.U. z 2024.
poz. 1465) iart. 21 ust. 1 pkt 1 iust. 2 ustawy zdnia 21 czerwca 2001r. ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. z 2023 r. poz. 725) Rada Miasta
1 Gminy Wysoka uchwala, co nastepuje:

§ 1. 1. Przyjmuje si¢ Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta i Gminy
Wysoka w latach 2025 - 2029, w brzmieniu okreslonym w zalaczniku do uchwaty.

§ 2. Traci moc Uchwata Nr LIII/277/2018 Rady Miasta i Gminy Wysoka zdnia 29 maja 2018 roku
w sprawie przyjecia Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta i Gminy
Wysoka na lata 2018-2022.

§ 3. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Miasta i Gminy Wysoka.

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

Przewodniczacy Rady Miasta i Gminy
(-) Stanistaw Grzybowski
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Rozdzial 1

Postanowienia ogélne

Na podstawie art. 21 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023r. poz. 725 ze
zm.) oraz art. 18 ust. 2 pkt 15, art 40 ust. 1, art.41 ust. 1 1 art. 42 ustawy z dnia 8 marca 1990
roku o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024r, poz. 1465 ze zm.) Rada Miasta i Gminy Wysoka
zobowigzana jest do uchwalenia wicloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy. Zgodnie z postanowieniem art. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o
ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianic Kodeksu cywilnego
jednym z podstawowych zadan wlasnych gminy jest tworzenie warunkéw do zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach. Dziatania podejmowane
w tym zakresie powinny by¢ zgodne z zasadami prawidtowej gospodarki do czego zobowigzuje
art.12 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2024r.
poz.1145 ze zm.):

1. Opracowanie planu wieloletniego, okreslajacego gospodarowanie mieszkaniowym zasobem
gminy w okresie pigcioletnim ma na celu:
1) zwigkszenie mozliwosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych osob zakwalifikowanych
do przydziatu lokalu komunalnego badz socjalnego,

2) poprawienie stanu technicznego mieszkaniowego zasobu gminy,

3) prowadzenie prywatyzacji nieruchomosci, w ktorych sprzedaz lokali zostala juz
rozpoczeta,
wprowadzenie zasad polityki czynszowe] majace) na celu zwigkszenie dochodow na
pokrycie kosztow biezacego utrzymania budynku i ich remontow,
poprawy jakosci zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy.

4

5

2. Przyjeto nastepujgce priorytety w gospodarowaniu mieszkaniowym zasobem gminy Wysoka:

1) systematyczna poprawg stanu technicznego posiadanego zasobu mieszkaniowego
poprzez realizacje koniecznych remontow i modernizacji,

2) sukcesywng likwidacje barier architektonicznych w zwiazku z remontami lokali
wskazanych na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych osob o szczegolnych potrzebach,

3) zmiang sposobu ogrzewania opartego na paliwach statych ( m.in. likwidacja piecow nie
spelniajacych wymogow srodowiskowych) na inne systemy grzewcze w celu
ograniczenia zanieczyszczenia powietrza i poprawy efektywnosci energetycznej,

4) usprawnienie realizacji wykwaterowan lokatordow z obiektow uzytecznosci publicznej i
budynkow o zhym stanie technicznym lub przeznaczonych do opréznienia z uwagi na
istotny interes gminy,

5) racjonalizacjg wynajmu gminnych lokali mieszkaniowych w ramach rozwigzan
shuzacych  dostosowaniu  wiclkosci wynajmowanych lokali na potrzeby
i mozliwosci najemecow,

6) dazenie do efektywnego egzekwowania naleznosci z tytulu korzystania z mieszkan
gminnych i minimalizowanie zadhizenia,
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Prognoza dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszezegolnych latach

Mieszkania komunalne maja na celu zaspokojenie potrzeb lokalowych mieszkancow gminy,
ktorzy znalezli si¢ w trudnej sytuacji mieszkaniowej lub gdy gmina zobowigzana jest na mocy
prawomoenych wyrokow sadowych zapewnic lokale socjalne.

7) optymalizacja struktury wlasnosciowej budynkow z lokalami wchodzacymi w sktad
mieszkaniowego zasobu gminnego w celu zmniejszenia kosztow utrzymania zasobu.

Rozdzial 2

Zasob mieszkaniowy Gminy Wysoka tworza lokale mieszkalne polozone w budynkach
stanowigeych w catosei wlasnosé Gminy Wysoka w tym w obiektach uzytecznosci publicznej
oraz lokale bgdace wiasnoscia Gminy polozone w budynkach wspolnot mieszkaniowych,
Laczna powierzchnia zasobu mieszkaniowego gminy wynosi 2005,63 m® na dzien 31.10.2024r.

(stan na 31.10.2024r)

Tabela nr 1. Stan zasobow mieszkaniowvch

Informacje ogdlne o aktualnym stanie zasobu mieszkaniowego Gminy Wysoka

Lokale mieszkalne

Hosé
Lp. Typ nieruchomosei budynkiw Powierzchnia
[szt.] Hosé lokali lokali
|szt.] mieszkalnych
gminy [m2]
Budynki mieszkalne ze 100% udziatem
1. | gminy Wysoka 8 24 1134,39
Obiekty uzytecznosdci publicznej gminy
2. | Wysoka 5 6 286,28
3. | Wspolnoty Mieszkaniowe 10 15 584,96
RAZEM: 23 45 2005,63
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Tabela nr 2. Zestawienie ilosciowe lokali mieszkalnveh Gminmy Wysoka
w poszezegdlnyeh nieruchomasciach

- G- wlasnosé Miasto 1 Gmina Wysoka 100%, W —wspdlnota mieszkaniowa

w tym lokale:
Miasto i Gmina Wysoka
Rodzaj Ogolna
L. p. | Adres nieruchomofci z::::::f: Ioi::f:w || _ T AREE
*) budynku | Ine |socjalny ::'Il;':['lll prywatna
|szt.] |szt.]
I 2 3 4 6 7 8 9
TEREN MIASTA WYSOKA
1. Pl. Powst. Wikp.1 G 5 5 - -
2. Pl. Powst. Wikp.6 G 3 3 - -
EN Pl. Powst. Wikp. 8 W B 1 - 7
4, Pl. Powst. Wlkp. 10 W 6 1 - 5
5. Pl. Powst. Wlkp.16 G 1 1 - 0
6. Pl. Studzienny 1 w 3 2 - 1
7. ul. Lubinskiego 9 G 2 0 2 -
8. ul. Lubinskiego 11 W 5 1 - 4
9. ul. Stoneczna 1 w 4 2 - 2
10, |ul. Sw. Walentego 1 2 1 - 1
11, |ul. Sw. Walentego 31 G 2 0 2 -
12, |ul. Sw. Walentego 37 W 5 3 1 1
13. ul. Sw. Walentego 42 W 3 1 - 2
14, |ul. Sw. Walentego 44 w 6 1 - 5
15, |ul. Szkolna 4 G 2 0 - 2 -
16. Pl. Wolnosci | G 1 1 - -
17, |ul. Koécielna 4a G 1 1 - - -
TEREN GMINY WYSOKA
18 Czajcze 10 G 3 1 - 2
19 | Mlotkowo 32 G 2 1 - -
20 Wrysoka Mala 50 A G 4 4 - -
21 Jeziorki Kosztowskie & G 5 5 - -
22 Czajcze 206 G 1 1 - -
23 | Badecz 18 G 1 1 - -
RAZEM X 75 38 5 2 30
*
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Tabela nr 3. Wielkosé mieszkaniowych zasabow lokalowvch gminy Wysoka
w poszezegolnyeh nieruchomosciach

Rodzaj Powierzchnia P(::;;i?:::ia Ogolem
L.p. Adres budynku wlaSI:méti ui}'?kon:a i et povf"ierzt:lmia
budynku lokali gminy wlageicieli uzytkowa
w budynku w budynku
[*] [m?] [m?] [m2]
2 3 4 5 6
Teren miasta Wysoka
1. PL. Powst. Wikp. | G 203,53 0,00 203,53
2. Pl. Powst. Wlkp.6 G 131,63 0,00 131,63
EN PL. Powst. Wikp. & W 36,92 304,08 341.00
4. PL. Powst. Wikp. 10 W 36,02 256,36 29238
5. PL. Powst. Wikp. 16 G 53,65 0 33,65
6. Pl. Studzienny 1 W 53,90 36,50 90,40
7. ul. Lubinskiego 9 G 54,72 0,00 54,72
8. ul. Lubinskiego 11 W 45,40 210,50 255,90
9. ul, Stoneczna | W 46,30 101,05 147,35
10, |ul. Sw. Walentego 1 w 64,43 64,27 128,70
1. ul. Sw. Walentego31 G 59,28 0,00 59,28
12, |ul Sw. Walentego37 W 159,69 48,47 208,16
13, |ul. Sw. Walentego 42 w 52,00 84,71 136,71
14, |ul. Sw. Walentego 44 W 30,70 208.47 239,17
15, ul. Szkolna 4 (3 59,73 0,00 5973
16, Pl. Wolnosci | G 79.00 0,00 79,00
17, |ul. Kodcielna 4a G 40,80 0,00 40,80
Teren gminy Wysoka
18 | Czajeze 10 G 59,60 79,90 139,50
19 | Miotkowo 32 G 131,80 0 131,80
20 Wysoka Mala 50 A G 216,90 0 216.90
21 Jeziorki Kosztowskie 6 G 295,73 0 295,73
22 | Czajeze 26 G 30,40 0 30,40
23 | Badecz 18 G 63.50 0 63,50
RAZEM X 2005,63 139431 339004

*) G- wiasnos¢ Miasta 1 Gminy Wysoka 100%, W

wspdlnota mieszkaniowa
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Wykaz zasobow lokalowych

gminy z

w ktorych rozmieszczone sq zasoby

podzialem

na typy nieruchomosei,

Tabela nr 4. Wyszczegdlnienie zasobow lokalowyvch polozonveh ze 100% udzialem gminy Wysoka

Tosé Powierzchnia lokali
L.p. Adres budynku lokali mieszkalnych

Jszt] [m?]

1. Pl. Powst. Wlkp.1, Wysoka 5 203,53

2 Pl. Powst. Wikp. 6, Wysoka 3 131,63

3. ul. Lubinskiego 9, Wysoka 2 54,72

4, ul. Sw. Walentego 31, Wysoka 2 59,28

5. ul. Koscielna 4a, Wysoka 1 40,80

6. Miotkowo 32 2 131.8

7. Wysoka Mata 50 A 4 216,90

8. Jeziorki Kosztowskie 6 5 295,73

RAZEM 24 1.134.39

Tabela nr 5. Wyszezegolnienie zasobaw lokali polozonyeh w obiektach uzvtecznodci publicznef

gminy Wysoka

Iloéé Powierzchnia lokali
L.p. Adres budynku lokali mieszkalnych
|szt.] [m?)
| Pl Powst. Wlkp.16, Wysoka 1 53.65
) {Osrodek Upowszechniania Kultury) e
ul. Szkolna 4 , Wysoka
2. 59,7
(Szkoly Podstawowa) 2 3
Pl. Wolnosci 1, Wysoka
’ .. 9
3 (budynek po OUK w Wysokiej) ! 00
Czajcze 26
4 (Szkola Podstawowa) ! 30,40
Badecz 18
5 (budynek po Szkole Podstawowej) 1 63,50
RAZEM 6 286,28
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Tabela nr 6, Wyszczegolnienie zasobow [okalowych poltoZzonveh w nieruchomosciach
wspolnyveh

Lokale mieszkalne we wspdélnotach
mieszkaniowych
L.p. Adres budynku Lokale gminy Lolml'e E“_n}'_ch
wlaseicieli
fset) | | psey [ gy
Teren miasta Wysoka
1. |PL Powst. Wlkp. 8, Wysoka 1 36,92 G 304,08
2. | PL Powst. Wikp. 10, Wysoka 1 36,02 5 256,36
3, [Pl Studzienny 1, Wysoka 2 539 1 36,5
4. [ul. Lubinskiego 11, Wysoka 1 454 4 210,5
5. |ul Stoneczna 1, Wysoka 2 46,3 2 101,05
6, |ul. Sw. Walentego 1, Wysoka 1 64,43 1 64,27
7. |ul. Sw. Walentego37, Wysoka 4 159,69 1 48,47
& |ul. Sw. Walentego 42, Wysoka 1 51,1 2 84.71
9. |ul Sw. Walentego 44, Wysoka 1 30,7 5 208,47
Teren gminy Wysoka
10. | Czajcze 10 1 59.6 2 79.9
RAZEM 15 584,06 29 1394,31

Tabela nr 7. Zasdb mieszkaniowy objety najmem socjalnvm i lokale zamienne

Hode | o aeracting
L. p. Adres budynku lokali owie ;: Usytuowanie lokali
a [m?]
[szt.]
L. Najem socjalny 5
g /i 4
ul. Sw. Walentego 31, 2 59,28 budynek gminy 100%
ul. Sw. Walentego 37, 1 27,1 wspdlnota micszkaniowa
. inskiego 9, .
ul. Lubifiskiego 2 54,72 budynek gminy 100%
2. Lokale zamienne
ul. Szkolna 4 1 59,73 budynek gmimy (Szkola Podstawowa)

Standard, struktura wiekowa lokali oraz stan techniczny zasobu mieszkaniowego

Stan techniczny budynkow komunalnych jest zroznicowany i zalezy od trzech czynnikow:
- wieku budynkow

- konstrukeji budynkow
- wyposazenia budynkow
1) struktura wiekowa zasobu mieszkaniowego

Wigkszos¢ budynkow, w ktorych mieszeza sig zasoby to budynki wybudowane w latach
przed i powojennych ubieglego wicku. Sa to wige obickty w wigkszosci blisko 100-letnie
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i

mocno  wyeksploatowane.

konserwatorskiej.

Wigkszos¢ budynkow  znajduja

Tabela nr 8. Wiek poszczegalnyveh budynkow

sig w strefie

Liczba lokali
Rok Adres budynku [szt.]
Pl. Powst. Wlkp. 6 3
1890 ul. Sw, Walentego 42 |
Pl. Powst. Wlkp. 10 1
1900 ul. Sw. Waleniego | 1
Pl. Wolnosci | I
ok. 1900
(termomodernizacja w latach | PL Powst. Wikp. 16 1
2000-2012)
1901 Pl. Studzienny 1 2
1903 ul. Sw. Walentego 31 2
ul. S\l. Walentego 44 1
I
1906 Czajeze 10 1
1908 leziorki Kosztowskie 6 3
Pl Powst. Wikp. | 5
ul. Lubinskiego 9 2
1910 ul. S\l. Walentego 37 4
ul. Stoneczna 1 2
1914 Wysoka Mala 50a 4
ul. Lubinskiego 11 1
Miotkowo 32 2
ok. 1920 Czajeze 26 1
1935 Pl. Powst, Wikp. 8 1
1970-1975
(termomodernizacja 2017r.) Badecz 18 !
1988 ul. Szkolna 4 2
Adaptacja pomieszczen
garazowych na mieszkanie ul. Koscielna 4a 1
2017r.

2} konstrukcja i stan techniczny budynkéw

ochrony

Wznoszone w roznych okresach budynki przedstawiaja réznorodne konstrukcje, zgodnie
Z Oowcezesnic obowigzujacymi trendami | normami w tym zakresie. Z tego tytuhun budynki
obcigzone sa wicloma wadami budowlanymi, ktorych usuwanic wraz z ich skutkami

rodzi powstanie dodatkowych kosztow. Budynki, ktore
1939¢. ze wzgledu na okres

technicznym:

zostaly wybudowane
cksploatacji 1 ich niedokapitalizowania, sa w zlym stanie

- sciany zewnetrzne budynkow posiadaja liczne pegknigcia i zarysowania

- stropy i

wigzby dachowe

wykazuja

Znaczne

ugiecia,

przed

Swiadczace

0  przecigZeniu stropow, rowniez elementy drewnianych klatek schodowych

5§ W znacznym stopni zniszczone lub uszkodzone.

- dachy papowe i dachowkowe wymagajg gruntownych remontéow polaczonych

Z przemurowaniem kominow i1 wymagaja obrobek blacharskich,
- tynki zewngtrzne sg czesto zmurszale z powodu wystapienia wilgoci na skutek
- braku prawidtowej izolacji poziomej i pionowej budynku.
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W 2020 r. wykonana zostala termomodernizacja dachu w budynku Jeziorki
Kosztowskie nr 6, w ktorych polozonych jest pigé lokali mieszkalnych i swietlica wiejska.
Zakres prac obejmowal wymiang skorodowanych biologicznie elementow konstrukcji
dachu, docieplenie potaci dachu welng mineralng, wymiang pokrycia dachowego na nowga
dachowke ceramiczna karpidwke, wykonanie obrébek blacharskich i orynnowania,
przemurowanic kominéw ponad polacia dachu, wymiana stolarki okiennej w dachu
bawole oko™. Koszt termomodernizacji wyniost 297 769,72 z1.

3) wyposaienie budynkow w instalacje

- KANALIZACJA. Stan techniczny jest bardzo zroinicowany. Wszystkie
budynki wyposazone sa w wewngtrzna instalacje kanalizacyjna. Wickszos¢ budynkow
podtaczonych jest do kanalizacji sanitarnej (91,3%). Czes¢ budynkéw na terenie
wiejskim z uwagi na brak sieci kanalizacyjnej $cieki odprowadza do zbiornikow
bezodptywowych (15,4%), {j. 6 mieszkan co stanowi 13,3% ogohu zasobow lokalowych.

- WODA Wszystkie budynki mieszkalne wraz z lokalami w gminnych zasobach
mieszkaniowych sa wyposazone w wewngtrzng i zewngtrzng instalacje wodociagowa.

- GAZ W przylacza gazu sieciowego wyposazone jest 95.7% budynkow,
z czego w 10 lokalach jest wewnetrzna instalacja gazowa (22,2% ogélu zasobow
lokalowych).

- ENERGIA ELEKTRYCZNA Sytuacja energetyczna budynkéw komunalnych
nie odbiega od ogolnego stanu tfechnicznego obicktow. Wigkszosc instalacji
elektrycznych w lokalach mieszkalnych zostala wymieniona. Pozostalo do wymiany
instalacji w 18 lokalach, co stanowi 40%.

- OGRZEWANIE MIESZKAN  Zaden komunalny lokal mieszkalny, nie
korzysta z centralnego ogrzewania, ktorego zrodio cieplta znajduje sig poza
mieszkaniem. Wiekszos¢ mieszkan ogrzewanych jest poprzez piece kaflowe, centralne
ogrzewanie etazowe na paliwo stale lub poprzez kotly na gaz sieciowy. Dwa lokale
ogrzewane sa kotlami zasilanymi energia elektryczna.
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Tabela nr 9 Stopied wyposaZenia mieszkan w podstawowe instalacje i urzgdzenia
Liczba Udzial
L.p. Wyszezegdlnienie mieszlkan procentowy
1. | Ogrzewanie w tym : 45 100%
centralne ogrzewanie etazowe( gaz ziemny) 9 200
centralne ogrzewanie etazowe (energia elektryczna) 2 4%
centralne ogrzewanie etazowe ( paliwo stale) 1a 6%
agrzewanie piecami kaflowymi 18 40%%
2. | Instalacpa clekirvezna 45 1M %
3. | instalacja wodociggowa 1 kanalizacyjna 45 1%
4. | Instalacja gazowa 10 22.2%
5. Instalacja cieple) wody (gaz ziemny, energia elektryczna. paliwo state) 41 9%
6. | Lokale z w.c. 11 24%
7. | Lokale z w.c. i lazienka 34 T6%
8. | Lokale z odprowadzeniem Sciekdw do zbiomikdw bezodphywowych 6 13%
Ogdlem 45 lokali mieszkalnych.
4) potrzeby mieszkaniowe
Wielkos¢ potrzeb mieszkaniowych  wynikajacych realizacji  ustawowych

obowigzkaow Gminy okresla sig w szczegdlnosci na podstawie:
liczby zlozonych wnioskow dotyczacych przydzialu mieszkania: dla osob
znajdujgcych sig w niedostatku i dla 0sob osiagajacych niskie dochody,

koniecznosci zapewnienia lokali zamiennych,
liczby wyrokéw sadowych orzekajacych eksmisje,

racjonalnego gospodarowania zasobem, m.in. poprzez zamiany.

llos¢ ztozonych wnioskéw w ostatnich latach do Burmistrza Miasta i Gminy o lokale

mieszkalne przedstawia ponizsza tabela nr 10.

niskie dochody w latach 2021-2024

Tabela nr 1. Potrzeby w zakresie lokali mieszkalnyeh dla rodzin osiggajgeych

Whioski zlozone na | Przydzialy i zamiany Lokali zamiennych, najem
Rok przydzial lokali lokali mieszkalnych socjalny, pomieszczenia
[sit.] [szt.] tymezasowe
2021 7 3 0
2022 2 1 0
2023 13 4 2
Do 31.10.2024r 9 3 0
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Na dzien 31.10.2024r. gmina Wysoka nie posiadala obcigzen z tytulu roszczen
i zobowiazan do zaplaty odszkodowania za brak lokali socjalnych na mocy prawomocnych
wyrokow sadowych orzekajacych eksmisje 1 przyznajacych prawo lokalu socjalnego

5) prognoza dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego

Prognoza wielkosci zasobu mieszkaniowego Gminy na lata 2025-2029 zostala ustalona
na podstawie posiadanego zasobu lokalowego i pomniejszona w kolejnych latach o
planowang sprzedaz.  Nie przewiduje si¢ zwigkszenia ilosci lokali mieszkalnych.
Ewentualne zwigkszenie moze by¢ podyktowane jedynie koniecznoscia zapewnienia
mieszkania zastepczego w nastgpstwie zdarzen losowych. Uwzgledniono réwniez potrzeby
gminy na lokale w ramach najmu socjalnego, lokale zamienne i tymczasowe
pomieszczenia. W przypadku zwigkszonego zapotrzebowania na najem socjalny lokali,
znajdujace si¢ w mieszkaniowym zasobie gminy lokale mieszkalne o malej powierzchni
i nizszym standardzie technicznym oddawane beda w najem socjalny.

Jako podstaweg okreslenia prognozy wielkosci zasobu mieszkaniowego przyjeto dane
wedlig stanu na dzien 31.10.2024r. Wielkos¢ ta zostala pomniejszona o planowang
coroczng sprzedaz, ktora ustalono w oparciu o srednig wielkos¢ sprzedazy mieszkan przez
gming Wysoka w ostatnich latach oraz zloZzonych wnioskow przez najemcow lokali
mieszkalnych na kupno zajmowanego mieszkania.

Tabela nr 11. Prognoza wielkosci zasobiw mieszkaniowyveh na lata 2025-2029

Stan na: Prognoza na:
L Tredd
3102024 r. 225 r. 2026 r. 2027, 228 . 2029 r.
[et]| [m'] [[sed| [w'] |fsm]| [m®] [[ee]| [m] |[se]) [mf] |fse]| [m
Fasdb mieszkaniowy-
1| lokale A5 200563 [ 43 | 190601 | 42 [ 1860,71 | 41 | 181441 | 39 | 177749 | 3% | 172548

- wtym lokale micszkalne | 3% 177970 | 35 | 164948 | 33 | ISB4.08 [ 32 | L1537.7R | 30 | IS0086 [ 29 | 44886

- w tym najem socalny s | 1e620| & | 19680| & | 1eo0| & | 1wess| & | 19690 & | 19690
- w tym lokale zamienne | 2 so73 | 2 sama| 2 5073 | 2 sera| z | sm| 2 | sm
A ezl o 06| o 000 | 1 2000 | 1 2000 | 1 2000 | 1 20,00
tymezasowe

2 Hosé budynkow 23 - 21 - 20 - % - 18 - 17

Ustala sie nastepujace kategorie stanéw technicznych zasobu mieszkaniowego:

w1”-stan techniczny budynku ustala si¢ jako -dobry — clementy budynku ( lub rodzaj
konstrukcji, wykonczenia, wyposazenia) jest dobrze utrzymany, konscrwowany i nic wykazuje
zuzycia i uszkodzen. Cechy i wilasciwosci wbudowanych materiatoéw odpowiadaja wymogom
polskich norm.
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»27 - stan techniczny budynku ustala si¢ jako - zadowalajacy — elementy budynku utrzymane
nalezycie. Celowy jest remont biezacy polegajacy na drobnych naprawach, uzupehieniach
i impregnacji.

»37- stan techniczny budynku ustala sig jako $redmi — w elementach budynku wystepuja
niewielkie uszkodzenia i ubytki nie zagrazajace bezpieczenstwu publicznemu. Celowy jest
czgsciowy remont kapitalny.

47 stan techniczny budynku ustala sig jako dopuszezajacy - w elementach budynku
wystgpujg znaczne uszkodzenia, ubytki i wlasciwosci wbudowanych materialdéw maja obnizong
klasg. Procent zuzycia elementow budynku ksztaltuje si¢ na poziomic od 51% do 70%.
Wymagany jest remont kapitalny. Klasyfikacja budynku odbywa si¢ na podstawie protokotu z
okresowej kontroli stanu technicznego obiektu budowlanego.

»3" - stan techniczny budynku ustala sig jako zly — w elementach budynku wystepuja duze
uszkodzenia i ubytki, ktore zagrazaja lub moga zagraza¢ dalszemu uzytkowaniu. Zahamowanie
zagrozenia wymaga rozbiorki i wykonania nowego elementu. W uzasadnionych przypadkach
zahamowanie zagrozenia moze nastgpic droga kapitalnego remontu w bardzo duzym zakresie.

Prognoze stanu technicznego zasobu mieszkaniowego na lata 2025-2029 przedstawia tabela
12.

Tabela nr 12, Prognoza stanu technicznego zasobu mieszkaniowego na lata 2025-2029

Lp. Adres budynku 2025 2026 2027 2028 2029
Teren miasta Wysoka
1. |PL Powst.Wlkp.1 4 2 2 2 2
2. |PL Powst. Wikp.6 3 3 3 3 3
3. |PL Powst. Wikp. 8 2 2 2 2 2
4. | PL Powst, Wlkp. 10 3 3 3 3 3
5. | PL Powst. Wikp.16 1 1 I | |
6. | PL Studzienny 1 3 3 3 3 3
7. |ul. Lubinskiego 9 4 4 4 4 4
8. |ul. Lubinskicgo 11 2 2 2 2 2
9. |ul Stoneczna l 3 3 3 3 3
10. |ul. Sw. Walentego | 3 3 3 3 3
11, [ul. Sw. Walentego 31 4 4 4 4 4
12. |ul. Sw. Walentego 37 3 3 3 3 3
13. |ul. Sw. Walentego 42 3 3 3 3 3
14. [ul. Sw. Walentego 44 3 3 3 3 3
15, |ul. Szkolna 4 2 2 2 2 2
16. [Pl Wolnoded | 4 2 2 2 2
17. |ul. Koicielna 4a 1 1 1 1 1
Teren gminy Wysoka
18 | Czajeze 10 3 3 3 3 3
19 | Mlotkowo 32 3 3 3 3 3
20 | Wysoka Mala 50 A 3 3 3 3 3
2 Jeziorki Kosztowskie 6 3 3 3 3 3
22 | Czajeze 20 1 1 1 | I
23 |Badecz 18 1 1 1 1 1
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Rozdzial 3

Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu
technicznego budynkow i lokali z podzialem na lata 2025-2029

W ostatnich  pigciu latach z posiadanych srodkow finansowych uzyskanych od
najemcow lokali mieszkalnych oraz srodkow finansowych gminy wykonane zostaly prace
remontowe budynkdéw mieszkalnych 1 polozonych w nich mieszkan na laczng kwotg
485 628,69z1.  Przeprowadzone roboty mialy na celu przede wszystkim zabezpieczenie
substancji mieszkaniowe] przed zawilgoceniem 1 niszczeniem ( remonty dachow wraz
obrobkami blacharskimi, wymiana i montaz rynien 1 rur spustowych), =zapewnienie
bezpieczenstwa (np. remonty 1 przebudowy kominow, wymiany instalacji elektrycznych,
zmniejszanie strat ciepla lokali (wymiana stolarki okiennej i drzwiowej), poprawe standardu
mieszkan (wykonanie w.c., tazienek, wykonanie instalacji c. 0.). Z uwagi na wiek obiektow,
potrzeby remontowe sg nadal duze.

1. Potrzeby remontowe budynkdéw i lokali mieszkalnych wynikaja z koniecznosci:

Potrzeby modemizacyne 1 remontowe gminnego zasobu mieszkaniowego sg bardzo duze,
a posiadane S$rodki finansowe na ten cel sa niewystarczajace. Z tego wzgledu
w latach 2025-2029 priorytetem beda naprawy, remonty wynikajace z wymogow
bezpieczenstwa dla ludzi i mienia oraz poprawy stanu technicznego budynkow
a w szczegolnosci:

- utrzymania stanu technicznego budynku na poziomie zapewniajacym bezpieczenstwo
ludzi i mienia w okresie jego uzytkowania,

- ochrony zdrowia 1 zycia ludzi w pomieszczeniach budynku,

- zapewnienia uzytkowania budynku 1 znajdujacych si¢ w nim pomieszczen oraz
urzadzen zwigzanych z budynkiem zgodnie z przeznaczeniem, a w szczegolnosci
zapewnienia warunkow umozliwiajacych zaopatrzenie w wode, energie elektryczna,
odprowadzanie $ciekdéw, wlasciwa gospodarke odpadami komunalnymi oraz ochrong
PrZeciwpozarow,

- utrzymania wilasciwego stanu technicznego budynku i racjonalizacji wykorzystania
energii elektrycznej, cieplnej 1 wody,

- sukcesywna zmiana sposobu ogrzewania lokali w celu ograniczenia zanieczyszczenia

powietrza i poprawy efektywnosci energetycznej,

likwidacja barier architektonicznych

2. Planowany zakres remontéw i modernizacji substancji mieszkaniowej

Przy planowaniu remontéw i modernizacji wykorzystane zostana wyniki okresowych
przegladéw budynkow, przeprowadzonych w zakresie wymaganym przez art. 62 ustawy Prawo
budowlane. Z uwagi na brak mozliwosci szybkiego wykonania wszystkich potrzeb remontowych,
koniecznym zatem jest ustalenie prioryvtetow wynikajacych z wymogow bezpieczenstwa dla
ludzi i mienia. W latach 2025- 2029 poza wykonaniem biezacych konserwacji i napraw
zwigzanych z usuwaniem awarii, planuje si¢ wykonywac remonty polegajace na :
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- wymianie pokry¢ dachowych,

- wymianie instalacji elektrycznych |

- remoncie kominow,

- remoncie obrobek blacharskich

- wymianie stolarki okiennej i drewiowej

- Zmianie sposobu ogrzewania mieszkan

Czynnosci powyZsze maja na celu utrzymaé substancje lokalowa w stanie niepogorszonym

technicznym. Prognozowany zakres rzeczowy remontdw lokali i budynkéw stanowiacych
100% gminy Wysoka przedstawia tabela nr 13. Zakres remontow w latach 2025- 2029 bedzie

finansowany z planowanych wplywow z czynszow pobieranych z lokali komunalnych
mieszkalnych.

Tabela nr 13, Plan remontow lokali i budynkow z udzialem 100%% gminy

2025 2026 027 028 2029
Zakres prac remontowych i
modernizacyjnych kwota kwota kwota kwata Kwata Razem
(=] (=] [=1] [=1] 4]

robaty clekiryezne, wymia- 400000 500000 600000 T000,00  8000.00|  30000,00
ny instalacji
wymiana stolarki (obgjmu-

. . 12 000,00 6 000,00 5 000,00 £ 000,00 18 000,00 49 000,00
jaca : okna, drzwi)

wykonanie i remonty insta-

- & 000,00 5 000,00 4 000,00 5 000,00 7 000,00 27 000,00
lacji wod. kan,

instalacje c.0. .c. w., zZmiana 000 3500000 4500000 soo00000| s000n00| 190 000,00

Zridel ciepla

remonty dachdw i komindw,

WYMiany rynien i or spu- 4 000,00 11 000, 0 1 00000 | 20 D00, (Hy 25 00,00 T4 000,00
stowych

remont klatek schodowych 31 000,00 0000 1500000 {20 000,00 0,00 66 000,00

inne remonty lokali i budyn-

. X L - 0 6 121,70 4 630,24 12 484 48 3730426 60 540,68
kow niewymienione wyizej

Ogilem 57 000,00 68 121,70 | 93 630,24 | 12248448 155304.26 | 496 540,68

Z uwagi na obecny wiek budynkdéw, materialy z jakich zostaly wykonane oraz na lata
eksploatacji czesé obiektow wymaga kapitalnych remontéw lub modemizacii.

3. Wyszezegolnienie i warto§¢  planowanych remontéw Kapitalnych budynkéw na
lata 2025-2029 ze srodkow gminy i pozyskanych przez gming.

Remonty kapitalne 1 modernizacje budynkow wykonane beda po zaplanowaniu srodkow
finansowych w budzecie gminy. Przed przystapieniem do prac remontowych nalezy dokonaé
aktualng) oceny zasadnosci 1 oplacalnosci ich wykonania.
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Tabela nr 14, Zestawienie planowanvch remontow kapitalnyeh 1 modernizacyi budynkow stanowigoych

100%  wlasnosci gminy Wysoka

Rok Planowan Planowany
Lokalizacja Zakres potrzeb remontowych y termin
budowy koszt [z1] . e
realizacji
1 2 3 4 5
Remont  kapitalny  konstrukeji  drewnianej
Plac Powstanciw wigzby dachowej wraz z pokryciem, remont -
¥ T 5
Wikp.1. Wysoka 1910 kapitalny stropu nad parterem.  Wymiana 360 643,00 2025
pokrycia dachowego (eternit)- 281,40 m2.
Piac Welnodd 1, 1900 Remont dachu, renowacja elewacji budynku. 623 969,85 2025
Wrysoka
Remont  kapitalny  konstrukcji  dachowej
- 7 uwagi na jej ugiecia i skorodowanie czesci
al. I“:ﬂ';z‘::gn % 1910 | elementéw wraz 7 wymiana pokrycia | 300.000,00 2026-2027
¥ dachowego-  etermit  (1001,70m2)  wraz
7 remontem kominow,
Milotkowo 32 ok. 1920 [ Remont kapitalny dachu z dachdwlki, 100, 000,00 2028-2029

Na najem socjalny przeznaczone s mieszkania male o niskim standardzie technicznym,

ktore spelniaja
przeprowadzanie

biezacych remontow.

lokalach przedstawia ponizsza tabela nr 15.

Tabela nr 13, Zestawienie potrzeb remontowveh w lokalach = najmem socjalnvm

warunki jakim powinny im odpowiadaé. W nich takze konieczne jest
Zakres biezacych potrzeb remontowych w tych

Planowany
Lokalizacja Zakres potrzeb | Pl?nowa_ny B
remontowych (1] termin realizacji
1 2 5
ul. $w. Walentego 44/7, Wysoka | \Yymiana stolarki okiennej, | < 50 po 2025
remont podidg
ul. Lubifiskicgo 9/2, Wysoka, | remont micszkania- - Scian, 10 000,00 2026
sufitow i podiog

4. Potrzeby remontowe we wspdélnotach w ktérych gmina posiada udzialy

Gmina Wysoka posiada rowniez lokale mieszkalne, w budynkach
wspotwlascicielem. W tym przypadku realizacja potrzeb remontowych
glownie od decyzji pozostalych wspotwlasciciell, gdyz w wigkszoscl budynkow gmina ma
mnigjszosciowy udzial w nieruchomosci. Zakres prac remontowych wykonywany bedzie

ktorych  jest
uzalezniona jest

w ramach posiadanych srodkow finansowych zgromadzonych przez wspolnote mieszkaniowa.

Gmina wiszcza¢ bedzie zaliczki na ten cel w wysokosci ustalone)  uchwaly wspolnoty
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mieszkaniowej na fundusz remontowy i odpowiadajacej wielkosci udziatow
w nieruchomosei.

Wazniejsze potrzeby remontowe budynkdéw mieszkalnych, w ktérych gmina Wysoka
posiada swoje lokale mieszkalne przedstawia ponizsza tabela nr 16.

Tabela nr 16, Pogladowe zestawienie potrzeb remontowvch we wspalnotach mieszkaniowyeh
w kiarych gmina posiada udzialy

Lp. Lokalizacja hlEl:'\E\'y Zakres potrzeb remontowych
Wysoka
1. | PL Powst. Wikp. 10 1900 | Remont dcian wjazdu do posesji.
3. | Pl Swudzienny | 1901 Remont kapltalnyl konstrukeji dachowej, wymiana pokrycia
dachowego z eternitu.
3. 1910 | Naprawa stopni schodéw drewnianych na klatce schodowej.

ul. Stoneczna 1

) Remont  konstrukeji dachu i pokrycia dachu. Rozbiorka
4. | ul. Sw. Walentego 1 1900 | schodow zewnetrznych do budynku, wstawienie naswietla
i naprawa elewacji frontowej.

Gmina

5. | Czajeze 10 1906 Zakoficzenie remontu konstrukeji i pokrycia dachowego

Tabela ma charakter pogladowy w celu przedstawienia aktualnych potrzeb remontowych dla
sytuacyi, w ktore) Gmina jako wspohwlasciciel bedzie zobowiazany pokryé w czesci koszty
remontow zaplanowane przez wspolnote 1 wynikajace z udziatdow w nieruchomosci wspoélne).

Prognozowane wydatki na pokrycie udzialn Gminy w remontach czesci wspolnych
budynkéw. Dziatania remontowe i modernizacyjne w przypadku budynkow z udziatem Gminy
wynikaja z planéw gospodarczych oraz przegladow technicznych budynkow przeprowadzanych
przez wspolnoty mieszkaniowe. Administrator lokali mieszkalnych przekazywac bedzie na ten
cel $rodki finansowe uzyskane z CZYNSZOW w formie zaliczek
w wysokosci ustalonej uchwala przez wspolnote mieszkaniowa 1 odpowiadajace wielkosci
udziatow posiadanych przez gming w nieruchomosei .

Do ustalenia wielkosci wydatkéw na remonty w nieruchomosciach wspolnych przyjeto
srednia stawke stosowana przez wspolnoty mieszkaniowe w ostatnim roku na pokrycie
kosztoéw remontdw czgsci wspolnych, w ktorych gmina ma swoje udziaty.

5. Oczekiwane standardy, jakim powinny odpowiada¢ mieszkania i budynki gminne
1) oczekiwany standard budynku

Uwzgledniajac mozliwoscl 1 warunki techniczne zasobdow mieszkaniowych Gminy,
przyjmuje si¢ nastgpujgcy standard, jakiemu powinien odpowiada¢ budynek komunalny:
a) instalacja gazowa o sprawdzone] szczelnosci, z rur o =zlaczach spawanych
(kontrola szczelnosci jeden raz do roku),
b) sprawna instalacja elektryczna przystosowana do aktualnych, zwigkszonych
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c)
d)
e)

f)
g)

h)

obciazen sprzetem gospodarstwa domowego,

zabezpieczony, zakonserwowany, nieprzecickajacy dach,

elewacja bez ubytkow tynkdw 1 okladzin,

kompletne 1 zakonserwowane obrobki blacharskie i elementy odwodnienia
dachdw,

pomalowane klatki schodowe — przecigtnie co 10-15 lat,

sprawne, szczelne i w wystarczajacej ilosci przewody dymowe, spalinowe

i wentylacyjne,

elementy konstrukcji budynku (Sciany, stropy. nadproza, galerie, wigzby
dachowe) nie wykazujace objawdw zagrozenia,

2) oczekiwany standard lokalu mieszkalnego

b)
c)

d)
S
f)
g)
h)
1)
i
k)
1)

3)

Uwzgledniajac likwidacje wystgpujacych obecnie dysproporeji w standardach mieszkar.,
przyjmuje si¢ warunki, jakim powinien odpowiadac¢ lokal komunalny:

sprawne, state 1 bezpieczne Zrodia ciepla, niepowodujace zanieczyszezenia

srodowiska (centralne ogrzewanie lokalne, piece akumulacyjne, piece 1 trzony
kuchenne),

indywidualny pomiar zuzycia energii elektrycznej, gazu, zimnej i cieplej wody,

wlasna kuchnia lub wngka kuchenna ze zlewem zaopatrzonym w zimna i ciepla
wode oraz kuchenke gazowa dwu- lub czteropalnikowa (zaleznie od wielkosci
lokalu) lub kuchenkg elektryczna,

whasna lazienka z wanna lub kabing natryskowa 1 WC,

przedpokdj lub co najmnigj przedsionek izolacyjny.

przegrody budowlane wydzielajace lokal, spelniajace wymagania dotyczace

izolacji termicznej, akustycznej i przeciwpozarowej,

sprawna wentylacja w kuchni i lazience,

Sciany 1 sufity suche, bez zawilgocen wynikajacych z braku whasciwe) izolacyi
termicznej, bez nalotow plesni i grzybow,

stolarka okienna i drzwiowa sprawna technicznie,

szczelne posadzki na balkonach,

wyremontowane podlogi i posadzki.

oczekiwany standard lokalu socjalnego

Lokal socjalny jest lokalem o obnizong] wartosci uzytkowej, nadajacy si¢c do
zamieszkania ze wzgledu na wyposazenie i stan techniczny. Przyjmuje si¢ warunki,
jakim powinien odpowiadac lokal socjalny:

a) instalacja elektryezna z whasnym pomiarem energii,

b) woda nadajaca sig do celow domowych, dostepna w lokalu lub w promieniu
do 30 m, liczac od drzwi wejsciowych do lokalu,

¢) WC indywidualne lub zbiorowe uwzgledniajace liczbg  micszkancow,
w promieniu do 30 m, liczac j. w.,

d) pomieszczenie lokalowe posiada o$wietlenie naturalne,

¢) lokal jednoizbowy posiada warunki do bezpiecznej dla zdrowia wymiany powietrza
(kratka wentylacyjna lub tzw. Jufeik”™ w oknie); w lokalach wicloizbowych —
wentylacja kuchni, lazienki, WC,

f) lokal wyposazony w stale 1 bezpieczne Zrodla ciepla ( piece kaflowe lub
akumulacyjne, grzejniki elektryczne, trzony kuchenne).
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g) do lokalu przynalezy pomieszczenie gospodarcze sluzace jako sklad opahu,
w przypadku opalania lokalu paliwem stalym,

h) lokal wyposazony w urzadzenia do podgrzewania positkow: kuchnie weglowa,
a w razie istnienia warunkdéw technicznych — w kuchnie elektryczna lub gazows.

4) oczekiwany stan techniczny pomieszczenia tymezasowego.

a) lokal odmalowany,

b) tynki scian bez ubytkow, zaciekow 1 wykwitow plesni lub grzybow,
¢) wierzchnie warstwy podlogowe bez ubytkow,

d) stolarka okienna i drzwiowa sprawna technicznie,

e} sprawne urzadzenia higieniczno-sanitarne w lokalu lub poza nim.

Rozdzial 4
Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

Miasto i Gmina bedzie kontynuowa¢ sprzedaz mieszkan komunalnych na rzecz najemcow
oraz w trybie przetargowym. Celem sprzedazy lokali z mieszkaniowego zasobu Gminy jest w
szezegolnosei:

- zracjonalizowanie gospodarowania zasobem mieszkaniowym,

—  obnizenie kosztow utrzymania mieszkaniowego zasobu,

— pozyskanie srodkéw na utrzymanie mieszkaniowego zasobu,

- pozyskiwanie srodkow na remonty i inwestycje mieszkaniowe Gminy.

Sprzedaz lokali mieszkalnych prowadzona bedzie z zachowaniem zasad wynikajacych z
ustawy o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997r. (t. j. Dz, U. z 2024r. poz.1145
ze zm.) oraz uchwal Rady Miasta i Gminy Wysoka okreslajacych zasady sprzedazy lokali
mieszkalnych na terenie gminy.

Wolne lokale mieszkalne w tym ostatnie wolne lokale mieszkalne w budynkach wspélnot
mieszkaniowych z udzialem Gminy, moga stanowi¢ przedmiot sprzedazy na warunkach i za
ceng ustalong w przetargu, Przy sprzedazy lokali mieszkalnych priorytet stanowi¢ bedzie
sprzedaz lokali w budynkach wspolnot mieszkaniowych z niskim udziatlem Gminy. W tym celu
Gmina moze skorzystac z uprawnien wynikajgcych z art, 21 ust. 41 5 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. oochronic praw lokatorow, mieszkaniowym zasobic gminy i o zmianic Kodecksu
cywilnego , tj. prawa zlozenia najemcy oferty nabycia lokalu lub w przypadku nie przyjgcia
oferty z prawa wypowiedzenia umowy najmu zastrzezeniem zapewnienia najemcy lokalu
zamiennego. Uzyskane w tym trybie wolne lokale beda sprzedawane w drodze przetargu.

W wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na lata 2025-
2029 przewiduje sig¢ glownie sprzedaz lokali mieszkalnych w budynkach z rozpoczeta juz
sprzedazg lokali mieszkalnych, gdzie pozostaly po jednym lub dwa lokale mieszkalne gminy.
Jednoczesnie typuje sig rowniez inne obiekty do sprzedazy. Ponizsze tabele nr 17
i 18 zawicrajg szczegolowy wykaz nieruchomosci, przeznaczonych do sprzedazy przez gming
Wysoka.
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Tabela nr 17, Wykaz budvnkow na terenie miasta i gminy Wysoka, w ktarych planowana
Jest sprzedaz  lokali mieszkalnych

Mo . Powierzchnia lokali
os¢ lokali -
Lp. Adres gminy [szt.] gminy
T [m?]
Wrysoka
1. ul. Sloneczna 1, 2 46,30
2. ul. Sw. Walentego | 1 64,43
3. ul. Sw. Walentego 31 2 59,28
4. ul. Sw. Walentego 37 4 159,69
5. ul. Sw. Walentego 42 1 52,00
6. ul. Sw. Walentego 44 1 30,70
7. PL. Powt. Wlkp. 1 1 203,53
8. Pl. Powst. Wikp. 6 3 131,63
9. Pl. Powst. Wikp. 8 2 36,32
10. PlL. Powst. Wikp. 10 1 36,02
I1. Pl. Powst. Wikp. 16 1 53.05
12. Pl. Studzienny 1 2 53,90
13, ul. Lubinskiego 11 1 45,40
Gmina

1 Czajeze 10 1 59,60
2. Teziorki Kosztowskie 6 5 205,73
3. Miotkowo 32 2 131,80
4 Wysoka Mata S0A 4 216,90

W okresie od 2020r. do 2024r. iloéé sprzedawanych przez gming mieszkan ksztaltowala
si¢ na poziomie od zera do jednego rocznie. W programie zaklada si¢ zwigkszenie ilosci
sprzedazy mieszkan od jednego do dwoch rocznie, szezegdlnie w budynkach z rozpoczeta juz
sprzedazg lokali mieszkalnych i niskim udziatem gminy.

Tabela nr 18, Prognoza sprzedazy lokali mieszkaniowyveh w latach 2025-2029

Planowana Planowana
Rok sprzedaz lokali sprzedaz lokali
mieszkalnych mieszkalnych
[szt.] [m]
2025 2 99,52
2026 1 45,40
2027 2 46,30
2028 1 36,92
2029 1 52,00

Rozdzial 5

Zasady polityki czynszowej oraz warunki obniZania czynszu
1. Zasady polityki czynszowej

Polityka czynszowa Gminy bedzie zmierza¢ w kierunku uzyskania stawki czynszu na
poziomie zapewniajgcym pokrycie kosztow utrzymania lokali wchodzacych w  skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy. Proces zakladajacy docelowe pokrycie kosztow, z wplywow
czynszow, o ktorych mowa powyzej powigzany bedzie:
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z staly poprawg stanu technicznego mieszkaniowego zasobu Gminy, w tym

dzialan w zakresie obnizenia kosztow jego utrzymania,

-z ochrona najubozszych gospodarstw domowych poprzez system pomocy
w formie dodatkow mieszkaniowych,

-z systemowa zamiang lokali, w celu racjonalnego =zasiedlenia zasobu
mieszkaniowego, uwzgledniajagcego  potrzeby rodzin 1 ich  mozliwosci
finansowe,

-z realizacjg przez shuzby spoleczne programow ostonowych, dotyczacych

pomoc rodzinom w niedostatku, w uregulowaniu zaleglosci czynszowych

oraz biezacego wnoszenia oplat czynszowych.

2. Stawka czynszu.

Wysokos¢ stawki czynszu za najem 1 m® powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych
stanowigcych mieszkaniowy zasob Gminy ustala Burmistrz Miasta i Gminy Wysoka
w drodze zarzadzenia, uwzgledniajac zasady okreslone w niniejszym rozdziale. Obecna stawka
czynszu wynosi 4.98zK/m”> powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego i 2,49 zi/ m’
powierzchni uzytkowej lokalu oddanego w najem socjalny.

W okresie realizacji Programu podwyzszanie stawki czynszu nastepowac bedzie jeden raz w
roku na wniosek Administratora, po przedlozeniu szczegolowej kalkulacji kosztow utrzymania
zasobdw mieszkaniowych. W celu zrownowazenia wydatkoéw na utrzymanie mieszkaniowego
zasobu z dochodami z tytulu najmu lokali mieszkalnych, prognozuje sig stopniowy wzrost
stawki bazowej czynszu na poziomie nie wigkszym niz 20% w stosunku do roku poprzedniego.

3. Zasady ustalania stawek czynszu za lokale mieszkalne oraz warunki obniZzania
CZynszu.

Przy ustalaniu stawki czynszu obowiazujacej dla danego lokalu w mieszkaniowym zasobie

Gminy, uwzglednia si¢ czynniki majace wplyw na jej wysokosc:

—  standard sanitarny w lokalu,

- wyposazenie budynku 1 lokalu w urzadzenia techniczne 1 instalacje oraz ich stan,

- ogolny stan techniczny budynku,

- polozenie lokalu w budynku,

- polozenie budynku na terenie gminy wedlug ponizszych stref
Ustala sig strefy :

I-  teren miasta,

Il teren gminy ( wies)

Za lokal mieszkalny w podstawowym standardzie (100%) przyjmuje si¢ lokal
wyposazony w: lazienke, instalacja centralnego ogrzewania, z wydzielona Kkuchnia
i poloZony na terenie miejskim.

Stawka czynszu dla danego lokalu mieszkalnego ustalona zostaje indywidualnie
z uwzglgdnieniem czynnikéw obnizajacych 1 czynnikow podwyzszajacych stawke bazowa
czynszu zawarte tabelinr 19,
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Tabela nr 19, Czviniki wphrwajgee na wysokosc¢ stawki czynszu

Obniika lub
e . i " . podwyzka stawki
L.p. | Czynniki wplywajace na wysokos¢ stawki czynszu czynszu
[Yo]
Czynniki obnizajgce stawke czynszu
1. | Brak tazienki w lokalu 5
2. | Brak pomieszczenia kuchni 5
3. | Brak instalacji centralnego ogrzewania 5
4. | Polozenie lokalu na poddaszu budynku 3
5 Polozenie lokalu w budynku, ktérego stan techniczny zostal okreslony 3
jako ,dopuszezajaey™™
Polozenie lokalu w strefie I1 3
Czynniki podwyiszajace stawke czynszu
1. | Wyposazenie lokalu w wewnetrzng instalacje gazowa 5
2. | Polozenie lokalu w budynku w ktdrym wykonano termomodernizacje 20
*stam techniczny dopuszczajacy - w elementach budynku wystepuja znaczne

uszkodzenia. ubytki i wlasciwosci materialow wbudowanych materialow maja obnizong klase.
Procent zuzycia elementow budynku ksztaltuje si¢ na poziomie od 51% do 70%. Wymagany
jest remont kapitalny. Klasyfikacja budynku odbywa si¢ na podstawie protokolu z okresowej
kontroli stanu technicznego obiektu budowlanego.

W przypadku, gdy w czasie trwania stosunku najmu dokonane zostang przez Gming lub
wspolnote mieszkaniowa ulepszenia, majace wplyw na wysokod¢ stawki czynszu, stawka
¢Zynszu zostanie ponownie ustalona wedhug tabeli 18.

4. Zasady ustalania stawek czynszu za lokale oddawane w najem socjalny i za
pomieszczenia tymezasowe,

Wysokos¢ stawki czynszu za 1 m® powierzchni uzytkowej lokalu oddanego w najem
socjalny oraz czynszu za pomieszczenie tymczasowe ustala w drodze zarzadzenia Burmistrz
Miasta i Gminy Wysoka. Do czynszu tego nie majg zastosowania czynniki podwyzszajace
i obnizajgce stawkg czynszu. Stawka tego czynszu nie moze przekroczyé polowy stawki
najnizszego czynszu obowiazujacego w mieszkaniowym zasobie Gminy.

5. Gmina nie planuje obnizki czynszu na podstawie art. 7 ust, 2 ustawy,

Rozdzial 6
Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy Wysoka oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym

zasobem gminy w kolejnych latach

1. Zarzadzanie lokalami 1 nieruchomosciami wehodzaeymi w sklad mieszkaniowego zasobu
gminy jest prowadzone wedhlug nastepujacych zasad:
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a) zapewnienie wlasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci

b) zapewnienic  bezpieczenstwa  uzytkowania 1 wladciwej  eksploatacji
nieruchomosci

c) biezgce administrowanie nieruchomoscia

d) utrzymanie nieruchomoséci w  stanie  niepogorszonym  zgodnie z  jej
przeznaczeniem

e) uzasadnione inwestowanie w nieruchomosci

2. Gmina administruje zasobem mieszkaniowym poprzez swoja jednostke budzetows.
Administracje (zarzadzaniem) mieszkaniowym zasobem Gminy prowadzi jednostka budzetowa
pod nazwa: Zaklad Gospodarki Komunalnej w Wysokiej, zwany dalej ..ZGK”. Administrowanie
przez ZGK zasobem, o ktorym mowa powyzej odbywa sig¢ zgodnie ze statutem ZGK., ustalonym
odrebng uchwata Rady Miasta i Gminy Wysoka.

3.  Nie planuje si¢ zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy
w latach obowiazywania Programu.

Rozdzial 7

Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach
1. Zrédla finansowania

Utrzymanie zasobow mieszkaniowych administrowanych przez Zaklad Gospodarki Komunalnej
w Wysokiej odbywa sig ze $rodkdw finansowych uzyskiwanych :

- z wphywow czynszow za lokale mieszkalne

- z odszkodowan za bezumowne korzystanie z lokali

- z srodkow finansowych z budzetu gminy

- $rodki z budzetu panstwa w tym Srodki z Rzadowego Programu POLSKI LAD.

Prognoza wplywow z czynszow w kolejnych latach zostala ustalona w oparciu
o planowana wiglkos¢ zasobow mieszkaniowych administrowanych przez Zaklad Gospodarki
Komunalnej w Wysokiej oraz zasady polityki czynszowej okreslone rozdziale 7 Programu.

Tabela nr 20, Prognoza wphrwow za mieszkania w latach 2025-2029

Lp. Lata PDWiF:::fhnia Wplywy z I?:;,I-in :cii)munnlnych
1. 2025 1906,11 126 905,37

2. 2026 1860.71 148 378,83

3. 2027 1814.41 174 269,77

4. 2028 1777.49 203 931,18

5. 2029 172549 237 379.76
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W celu okreslenia planowanych wplywow z czynszow w kolejnych latach, zaklada sig
coroczny wzrost stawki bazowej czynszu o 20% w stosunku do roku ubieglego poczawszy od
2025r. oraz czynniki obniZajace i podwyzszajagce stawkg bazowa czynszu — zawarte
w tabeli 19 i planowang sprzedaz lokali.

Do czasu osiagnigcia czynszow na poziomie niezbgdnym do ufrzymania mieszkaniowego
zasobu Gminy, roznica wynikajaca z potrzeb finansowych 1 faktycznych wplywow
czynszowych bedzie uwzgledniana w planach budzetowych Gminy.

2. Zaleglosci w oplatach za mieszkania.

Jednym z problemow gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gminy sa zaleglosci
mieszkancow z  tytulu oplat za mieszkanie. Na koniec 2023r. na 48 lokali ogolem
administrowanych zalegtosci dotyczyly 26 lokali z czego zaleglosci powyze) 3 miesigey
dotyczyly 7 lokali ( 26,9 % zasobu ogolem). Mimo prowadzonych postepowan sgdowych
zadluzenia nie udaje si¢ w pelni wyegzekwowaé od najemcow. Wiele postgpowan
komorniczych konczy si¢ ich umorzeniem przez komornika, gdyvz dhuznicy nie posiadaja
udokumentowanych dochodow:.

Tabela nr 21, Zaleglosci za mieszikania w zasobie mieszkaniowym

Micszkania Liczba najemcow zalegajacych L.
Lata ogdlem w oplatach Wysoknéf zaleglatel
(stan na . powyiej . powyiej
3l grudunia) o?';lflm ogolem 3 m-cy wr:ﬁ m 3 m-cy
l=t] |=l]
48 22 13 39 679,63 (100%4) 33997.50
2021 ’
wym lokale 20 393,79 (51 41%) 18773,92
socjalne
48 22 13 49 236,15 ( 100%) 33 997,50
2022 "
wtym lokale 4 4 25 929,08 (52,66%) 25 246,08
socjalne
48 26 7 52 942,50 ( 100%) 47 939,79
2023 :
w tym lokale 4 4 3249107 (61,37%) 3208232
socjalne

Z zasobow lokalowych gminy w wyniku sprzedazy ubywaja lokale, ktorych najemey
terminowo regulowali optaly z tytutu najmu mieszkan i nie posiadali zaleglosci w oplatach. Na
powstanie zadluzenia najemcow, ktorzy zalegaja z platnosciami powyze) trzech miesiecy
sktada sig kilka czynnikow jak:

- zmnigjszenie dochodow gospodarstw domowych lub catkowita ich utrata

- wzrost innych kosztow utrzymania gospodarstw domowych

- niewlasciwa postawa wielu najemcow wobec pojawiajgcych sig problemow
(brak aktywnosci w samodzielnym rozwiazaniu probleméw  pomimo
mozliwosci skorzystania z roznych form pomocy tj. dodatek mieszkaniowy,
mozliwosc¢ roztozenia zadtuzenia na raty).
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Rozdzial 8

Wysoko$¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej
eksploatacji, koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkow
wchodzacveh w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
nieruchomosciami wspolnymi, ktérych gmina jest jedynym ze wspolwlascicieli,
a takze Koszty inwestycyjne

Prognozowane wydatki (koszty) na utrzymanie budynkéw gminnych i lokali mieszkalnych

Prognoza kosztow utrzymania budynkow gminnych i lokali gminnych ( bez kosztow
w czesciach wspalnych w budynkach wspolnot mieszkaniowych ) obejmuje planowane koszty
utrzymania substancji lokalowej w nalezytym stanie, ktore przedstawia tabela 22, Dane w
prognozie zostaly ustalone w oparciu o koszty utrzymania administrowanych zasobu
lokalowego w 2023r.1  2024r. z uwzglednieniem poziomu inflacji oraz prognozy wielkosci
zasobow lokalowych w kolejnych latach. Uwzgledniono réwniez koszty remontow budynkow i
lokali mieszkalnych gminy, ktore wynikaja z biezacych potrzeb i zalecen zawartych w
protokolach z okresowej pigcioletniej kontroli obicktow budowlanych.

Tabela nr 22, Prognozowane kosziv utrzymania budvnkow i lokali gminnych

2025r. 2026w, 2027r. 2028r. 2029r.,
Wyszezegolnienie kosztiw
[zH [zh] (=] ] [2h]

Koszty biezacej eksploatacji 31 462,59 3] 665,32 k) x| 3165833 31 500,48
Koszty zarzadu 4231912 42 5491 81 42 611,82 42 THE, 37 42 57502
Remonty i modemizacje lokali 57 000,00 T4IZITO[ 10013024 | 12948448 163 304,26
gminnych

Koszty inwestycyjne 1 184 617,85 0,00 0,00 0,00 0,00
Ogilem 130 781,71 148 378,53 174 269,97 203 931,18 237 379,76

Gmina z racji posiadania udzialow w nieruchomosciach wspolnych, zobowigzana jest do
uczestnictwa w kosztach ich utrzymania. Obccniec wspolnoty mieszkaniowe, w ktorych
polozone sa lokale gminy nic uchwalily wysokosci zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu
(w tym biczacej cksploatacji) oraz wysokosci zaliczek na fundusz remontowy., W przypadku
wystapicnia koniecznych prac remontowych w niecruchomodéciach wspolnych, gmina pokrywata
koszt proporcjonalnie do wysokosci posiadanych udziatow w nieruchomosci.

Tabela nr 23. Prognozowane wydatki na pokryveie udzialu Gminy w kosztach utrzymania 1 remontow
w budynkach wspélnot mieszkaniowveh

| . . 2025r. 2026r. 2027r. 2028r. 2029r.
Wryszezegdlnienie kosztow
[z1] ] ] [z1] [2]

Koszty zarzadu i fundusz

remontowy - nieruchomosei 5 000,00 6 000,00 6 500,00 7 000,00 8 000,00
wspolne
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Rozdzial 9

Opis dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy

Za niezbgdne uznaje si¢ dzialania zmierzajace do poprawy wykorzystania i racjonalizacji
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy:

1. Najemcy lokali wchodzacego w sklad mieszkaniowego zasobu gminy przystuguje lokal

zamienny, jezeli:

1) zachodzi konieczno$¢ przeprowadzenia niezbednych napraw, remontéw lub
modernizacji,

2) wlasciwy organ nadzoru budowlanego stwierdzi istnienie w lokalu ubytkéw lub
uszkodzen grozacych katastrofa budowlana lub innym wypadkiem albo orzeknie
przeznaczenie budynku lub czeéci budynku do rozbiorki,

3) nastapi zdarzenie losowe uniemozliwiajace dalsze korzystanie z lokalu.

2. Po zakonczeniu remontu, napraw lub modernizacji, lub po ustaniu zagroZenia gmina ma
obowigzek udostgpni¢ najemcy w ramach istnigjacego stosunku prawnego wyremontowany
lokal.

3. Istnieje rowniez mozliwos¢ dokonania zamiany zajmowanego lokalu mieszkalnego po

wezesniejszym zlozeniu wniosku jak réwniez:

1) ze wzgledu na uzasadniona sytuacje materialng najemcy badz bylego najemcy jak
rowniez wystepujacym na koncie rozrachunkowym lokaln zadluzeniem,

2) zadhizonego lokalu, na inny pod warunkiem zawarcia porozumienia co do splaty
zadluZenia przez nowego wynajmujgcego mieszkanie,

3) zamiana lokalu ze wzgledu na stan zdrowia ( np. na lokal na parterze budynku).

4. Szezegdlowe warunki dokonywania zamiany okreslone sa w uchwale w sprawie zasad

wynajmowania lokali wehodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

5. W celu poprawy wykorzystania i gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy nalezy

podja¢ zmierzajace do:

1) systematyczne] dbalodci o istniejacy  zasob mieszkaniowy przez poprawe stanu

technicznego lokali i budynkow oraz dgzenie do zalozonych standardow,

2) inicjowanie i wspicranic aktywnosci micszkancow w zakresic zamian lokali w celu

dostosowania standardu i wielkosci lokalu mieszkalnego do mozliwosci finansowych
1 stanu rodzinnego najemcy,

3) wspieranie najemcoOw w zakresie wykonywania ulepszen w lokalu, majacych na celu

podniesienie standardu technicznego lokalu,

4) zmnigjszenie liczby wspdlnot mieszkaniowych z niskim udziatem Gminy poprzez

sukcesvwna sprzedaz ostatnich lokali gminnych,
5) prowadzenie dalszej planowej sprzedazy lokali mieszkalnych w  budynkach
wytypowanych do sprzedazy( wg tab. 17),

6) biezaca windykacja naleznodci czynszowych oraz podejmowanie innych dziatan w celu
regularnego 1 terminowego otrzymywania naleznoscl z tytulu czynszu oraz  wspolpraca
z Migjsko- Gminnym Osrodkiem Pomocy Spolecznej,

7) przeznaczanie mieszkan o niskim standardzie na najem socjalny lokali,

8) weryfikacja sposobu uzytkowania lokali:
- ustalenie, czy najemca nie posiada tytutu prawnego do innego lokalu,
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- ustalenie sytuacji wynajecia, pednajgcia, oddania do bezplatnego uzyskania bez zgody
Wynajmujacego, maja zawarta LMowe najmu.

6. Gmina bedzie dazy¢ do wyprowadzenia najemcow z lokali mieszkalnych w budynkach szkot
na terenie miasta 1 gminy Wysoka oraz przekwalifikowanie tych lokali na pomieszezenia
zwigzane z dzatalnodcig szkoly, po uprzednim opuszczeniu mieszkan przez
dotychezasowych najemedw.

Przewodniczacy Rady Miasta i Gminy

inZ. Stanistaw Grzybowski
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