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UCHWALA NR XLI1/495/2017
RADY MIEJSKIEJ OSTROWA WIELKOPOLSKIEGO

z dnia 30 listopada 2017 r.

w sprawie ""Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasto Ostrow
Wielkopolski na lata 2018-2022"

Na podstawie : art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2017 r.
poz. 1875) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy zdnia 21 czerwca 2001r. o0 ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2016 r. poz. 1610 z p6zniejszymi
zmianami) uchwala si¢ co nastepuje:

§ 1. Uchwala si¢ "Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasto Ostréw
Wielkopolski na lata 2018-2022" w brzmieniu stanowigcym zatgcznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Prezydentowi Miasta Ostrowa Wielkopolskiego.

§ 3. Uchwala podlega ogloszeniu w Dzienniku Urzgdowym Wojewoddztwa Wielkopolskiego i wchodzi
W zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia.

Przewodniczacy Rady
(-) Marian Herwich
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Zatgcznik

do uchwaty Nr XLI1/495/2017

Rady Miejskiej Ostrowa Wielkopolskiego
z dnia 30 listopada 2017 roku

OSTROW

WIELKOPOLSKI

Ostrow Wielkopolski, 2017 rok
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WPROWADZENIE

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasto Ostrow
Wielkopolski na lata 2018-2022 jest dokumentem strategicznym okreslajgacym zasady, zadania
oraz cele prowadzonej polityki mieszkaniowej. Opracowanie ninigjszego dokumentu wynika
z zapisow ustawy z dnia 21 czerwca 2001 o ochronie lokatordw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie kodeksu cywilnego, ktéra na rady gmin naklada obowigzek uchwalania
m.in. wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

W ninigjszym programie dla Ostrowa Wielkopolskiego na lata 2018-2022 okresla sie wielkosc¢
i prognoze zasobu mieszkaniowego, stan techniczny, potrzeby remontowe, potrzeby
mieszkaniowe, planowang sprzedaZ lokali, oraz zasady polityki czynszowej, ponadto sposdb
i zasady zarzadzania i administrowania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad
mieszkaniowego zasobu Gminy Miasto Ostrow Wielkopolski. W sklad zasobu mieszkaniowego
gminy nie wchodzg lokale towarzystw budownictwa spotecznego.

Realizujac delegacje zawartg w ustawie z dnia 8 marca 1990 o samorzadzie gminnym, ktéra
stwierdza ze zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspolnoty nalezy do zadan wiasnych gminy, te zas
obejmuja m.in. tworzenie warunkow do zaspakajania potrzeb mieszkaniowych wspélnoty
samorzgdowej oraz ustawy z dnia 21 czerwca 2001 o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy | o zmianie kodeksu cywilnego Wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Miasto Ostrow Wielkopolski na lata 2018-2022 wyznacza cele
i zadania zmierzajgce do:

- zwigkszenia ilosci nowych lokali komunalnych oraz socjalnych,

- tworzenia mieszkan komunalnych przystosowanych dla oséb starszych i niepetnosprawnych,

- poprawy stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy,

- podniesienia standardu warunkdéw mieszkaniowych z zachowaniem pierwszenstwa dla tych robét,
ktdre usuwajg istniejacy stan zagrozen od ktorych zalezy bezpieczenstwo mieszkancow,

- podniesienia komfortu mieszkancéw poprzez wydzielanie odrebnych tazienek w lokalach,
w ktorych do tej pory ich nie byto oraz wykonywanie przylaczy instalacji centralnego ogrzewania,

- kontynuowania taniego i dostepnego dla miodych ostrowskiego przyjaznego programu ,dla

systematycznych” z opcja dojscia do wlasnosci.

Dokument powstat na podstawie opracowania przygotowanego przez Miejski Zakfad
Gospodarki Mieszkaniowej MZGM" spotka z o.0. w Ostrowie Wielkopolskim.
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1._WIELKOSC, PROGNOZY ORAZ STAN TECHNICZNY MIESZKANIOWEGO
ZASOBU GMINY

1.1. Wielko$é mieszkaniowego zasobu gminy Miasto Ostréow Wielkopolski

W skiad mieszkaniowego =zasobu Gminy Miasto Ostrow Wielkopolski wchodzi
235 budynkoéw, w ktérych usytuowanych jest facznie 2321 lokali o tgcznej powierzchni uzytkowej
105 386,22 m?, natomiast laczna powierzchnia wraz z lokalami uzytkowymi wynosi 110 340,27 m®,
Struktura mieszkaniowego zasobu, wediug stanu na dzien 30.06.2017 r., przedstawiala sie
nastepujaco:

a) lokale mieszkalne — 1948, w tym:
- lokale mieszkalne o ftacznej powierzchni uzZzytkowe] 344212 m? (w budynkach

stanowigcych wlasnosc¢ Miasta) - 84,
- lokale mieszkalne o lgcznej powierzchni uzytkowe] 2381990 m* (w budynkach
stanowigcych wiasnosé MZGM) - 510,
- lokale mieszkalne o tacznej powierzchni uzytkowej 467070 m? (w budynkach,
w ktarych funkcjonuje 14 Wspdlnot Mieszkaniowych z udzialem Miasta) — 91,
- lokale mieszkalne o laczne] powierzchni uzytkowej 61 982,78 m? (w budynkach,
w ktérych funkcjonuje 136 Wspdlnot Mieszkaniowych z udziatern MZGM) - 1263.
Wedlug stanu na dzien 30 czerwca 2017 roku w nieruchomosciach wchodzacych
w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Miasto Ostréw Wielkopolski urzadzone sa
tacznie 150 Wspdlnoty Mieszkaniowe.
Przecigtna powierzchnia mieszkania wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miasto
Ostréow Wielkopolski wynosi 45,40 m2.
b) lokale socjalne - 362
taczna powierzchnia uzytkowa lokali socjalnych to 11 216,64 m?, przecietna powierzchnia lokalu
socjalnego wynosi 31,05 m?,
c) tymczasowe pomieszczenia — 11
taczna powierzchnia uzytkowa tymczasowych pomieszczen to 254,08 m?, przecietna

powierzchnia tymczasowego pomieszczenia wynosi 23,09 m?.
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m Lokale mieszkalne 83,93 %
Lokale socjalne 15,60%
W Tymczasowe pomieszczenia 0,47 %

Wykres 1. Struktura lokali w mieszkaniowym zasobie Gminy Miasto Ostréw Wielkopolski

1.2. Prognoza dotyczaca wielkosci mieszkaniowego zasobu Gminy Miasto
Ostrow Wielkopolski

W niniejszym wieloletnim programie zatozono, ze bedzie nastepowat wzrost liczby

lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miasto Ostrow Wielkopolski.

1.2.1. Prognoza dotyczgaca lokali mieszkalnych

Prognoza ksztaltowania si¢ mieszkaniowego zasobu Gminy Miasto Ostrow
Wielkopolski zaktada, Zze w latach 2018-2022 liczba lokali mieszkalnych wzrosnie
o 74 lokale.

MZGM przewiduje pozyskanie kazdego roku 2 lokali mieszkalnych poprzez podziat
mieszkan o duzej powierzchni uzytkowej, tj. powyzej 80 m? lub adaptacje strychow.

Ponadto w 2018 roku w wyniku zakonczonej przebudowy budynkéw przy
ul. Koscielnej oraz przy ul. Wiosny Ludéw powstanie 14 lokali przystosowanych dla oséb
starszych i niepeinosprawnych.

Jednoczesnie w 2018 roku planuje sie wybudowanie dwoéch budynkow,
a w 2020 i 2022 roku planuje sie¢ wybudowanie po jednym budynku w ramach Ostrowskiego
Przyjaznego Programu ,dla systematycznych”, w kazdym budynku bedzie 16 mieszkan,
tacznie majg powstac¢ 64 mieszkania.

Spoétka MZGM realizuje ten autorski program z powodzeniem od przeszio 10 lat.
Program realizowany jest ze $rodkéw wiasnych oraz zewnetrznych zwrotnych Zrodet
finansowania. W ramach programu przewiduje sie¢ budowe kolejnych budynkow

5
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mieszkalnych przy ul. Klasztornej w Ostrowie Wielkopolskim z przeznaczeniem na wynajem

lokali mieszkalnych i ich sprzedaz. Oferta zawarta w programie skierowana jest do oséb

zainteresowanych pozyskaniem docelowo wiasnosciowego lokalu w systemie ratalnym.

Nabycie wiasnosci lokalu jest poprzedzone zawarciem z MZGM spoétka z 0.0. umowy najmu

lokalu oraz przedwstepnej umowy sprzedazy lokalu.

Ponizej zostata przedstawiona symulacja, ktéra przedstawia prognoze dotyczaca

ksztattowania si¢ mieszkaniowego zasobu gminy.

Ponizszy wykaz lokali

obejmuje mieszkania pozyskane przez Spoéitke, narastajgco

w poszczegolnych latach, zarébwno w budynkach nowobudowanych (w ramach programu

Jdla systematycznych”),

istniejgcego zasobu.

jak réwniez uzyskanych poprzez adaptacje i modernizacje

2018 32 2 1982
2019 ] 2 1984
2020 16 2 2002
2021 ] 2 2004
2022 16 2 2022

SUMA 64 10

2030

2020

2010

2000

1990

1980

1970

1560

Tabela 1. Prognoza dotyczaca liczby lokali mieszkalnych w latach 2018-2022

2018 2019 2020

Wykres 2. Prognoza dotyczaca liczby lokali mieszkalnych
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1.2.2. Prognoza dotyczaca lokali socjalnych

W latach 2018-2022 przewiduje sie lgczny wzrost liczby lokali socjalnych o 50.

W 2020 oraz w 2022 roku wybudowanych zostanie tgcznie 40 lokali socjalnych, przy

wykorzystaniu przez Gming Miasto Ostrow Wielkopolski preferencyjnych, zewnetrznych

Zrodet finansowania.

Natomiast 10 lokali socjalnych powstanie w drodze adaptacji oraz przekwalifikowania ze

wzgledu na standard wyposaZenia z istniejacych mieszkan komunalnych.

Wzrost liczby lokali
Rok w stosunku do roku Liczba lokali socjalnych
poprzedniego
2018 10 372
2019 0 372
2020 20 392
2021 0 392
2022 20 412
SUMA 50
Tabela 2. Prognoza dotyczqca liczby lokali socjalnych w latach 2018-2022
420
410 .
400
390 -
380
370 .
360

350

2018 2019 2020

2021 2022

Wykras 3. Prognoza dotyczaca liczby lokali socjalnych
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1.3. Stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy Miasto Ostrow Wielkopolski

Stan techniczny budynkéw jest bardzo zréznicowany. Znaczny udziat, bo az ponad 61%,
stanowig budynki ze starej substancji mieszkaniowej, wymagajgcej znacznych naktadéw na
remonty i konserwacje. Znamiennym jest fakt, ze az 33 budynki wybudowane zostaly przed 1900
rokiem.

Lata budowy | do 1900 [ 1901-1945 | 1946-1965 [ 1966-1985 | 1986-2002 | 2003-2011 | 2012-2017
: 33 106 54 18 8 12 4

13,5% 47,5% 20,3% 12,3% 2,5% 2,5% 1.2%

Tabela 3. Liczba budynkéw wybudowanych w latach 1900-2017

= do 1900

™ 1901-1945
B 1946-1965
W 1966-1985
W 1986-2002
= 2003-2011

W 2012-2017

Wykres 4. Struktura wiekowa budynkéw w mieszkaniowym zasobie Gminy Miasto Ostréw Wielkopolski

Sposrod 139 budynkoéw wybudowanych do 1945 roku stan techniczny dwdéch nieruchomosci
jest bardzo zly z uwagi na jego stopien zuzycia. W zwigzku z planowang docelowo rozbidrka
budynku przy ul. Partyzanckiej 37 i ul. Klasztornej 6 koniecznym bedzie zapewnienie 4 lokali
zamiennych rodzinom zamieszkujgcym obecnie we wskazanych budynkach.

1. ul. Partyzancka 37 0 0
2: ul. Klasztorna 6 4 10
Tabela 4. Liczba 0s6b zami jacych w lokalach przewidzianych do rozbidrki
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W przypadku nieruchomosci usytuowanej przy ul. Plac 23 Stycznia nr 9 wykazujacej, oprdcz
wysokiego stopnia zuzycia, rowniez brak bezposredniego dojazdu do posesji, w celu uniknigcia
kosztéw zwigzanych z rozbidrka zasadnym jest podjecie kolejnej proby jej sprzedazy. Koszty
remontu budynku z uwagi na jego dekapitalizacje przysporzylyby wylacznie strate i brak mozliwosci
jej skompensowania przychodami z tytulu czynszu najmu.

Wyposazenie mieszkaniowego zasobu Gminy Miasto Ostréow Wielkopolski w urzadzenia
sanitarno-socjalne przedstawia sie nastepujgco.

Tabela 5. Wyposazenie lokali mieszkalnych w mieszkaniowym zasobie Gminy Miasto Ostréw Wielkopolski
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2. ANALIZA POTRZEB ORAZ PLAN REMONTOW

MODERNIZACJI

WYNIKAJACY ZE STANU TECHNICZNEGO BUDYNKOW | LOKALI

W celu zabezpieczenia i poprawy stanu technicznego budynkéw niezbedne jest wykonanie

szeregu dziatan remontowych i modernizacyjnych. Plan remontéw | modernizacji budynkow zaklada

poprawe bezpieczenstwa mieszkancow oraz komfortu ich zycia. Przy kwalifikowaniu budynkéw do

remontu uwzgledniono stan techniczny poszczegdlnych elementdw nieruchomosci, okreslanych

podczas corocznych przegladdw technicznych.

Plan obejmuje remonty w budynkach, w ktérych znajduja sie lokale mieszkalne i socjalne

stanowigce wtasnos¢ Gminy Miasto Ostrow Wielkopolski, a zarzadzanych przez Spdtke, a takze

stanowigcych wlasnoséé Spétki i tych, w ktorych urzgdzone zostaly Wspdlnoty Mieszkaniowe.

Szacunkowe potrzeby

Potrzeby llosé remontow dotyczace ilosci
. remontowe wg wykonanych w remontow
AL TS stanu na dzien latach przewidzianych do
31.10.2012r. 2013 - 2017 wykonania w latach
2018-2022
Remonty dachdw 45" 49 47
Remonty elewacji 28" 56 51
Remonty balkondw 195 458 273
Malowanie klatek schodowych 46" o7 55
Przebudowa piecow kaflowych 167 112 83
Wymiana stolarki okiennej 1833** 2632 1450
Wymiana instalacji wod.-kan. 143 27 21
Wymiana instalacji centralnego 70 17 28
ogrzewania
Podiaczenie budynkdw do miejskiej 16 13 11
sieci cieplowniczej
Wymiana instalacji elektrycznej 64 3 5
Wydzielenie indywidualnych tazienek - 68 139

* ligztg proc korisczipch do wykonania na podstawie preegladiw ogoinobudowlan yeh
** licrba whicskiw najmcdw lokali missckalnych zane pstrowana w bazie Spotkd

Tabela 6. Liczba remontéw wykonanych w latach 2013-2017 i szacunkowe potrzeby remontowe przewidziane na lata 2018-2022

W tabeli nr 6 przedstawiono wykonane remonty w latach 2013-2017 i okreslono szacunkowe

potrzeby remontéw do wykonania na podstawie sporzadzonych w 2016-2017 roku przegladow

10
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ogdinobudowlanych dokonywanych przez uprawnione podmioty. Wykonanie wskazanych remontow
uzaleznione jest jednak od decyzji Wspdlnot Mieszkaniowych, poniewaz w wiekszosci budynkow
stanowigcych mieszkaniowy zasob Gminy Miasto Ostréow Wielkopolski utworzone zostaly
Wspdlnoty Mieszkaniowe. Plan rzeczowy remontéw jest ustalany corocznie na podstawie uchwat
Wspdlnot  Mieszkaniowych, bowiem Wspolnoty nie majga obowigzku konstruowania
dlugookresowych plandw remontowych, czy tez modernizacyjnych.

MNakiady finansowe na utrzymanie mieszkaniowego zasobu Gminy Miasto Ostrow

Wielkopolski w latach 2013-2017 oraz planowane naklady finansowe na remont i modernizacje

w latach 2018-2022 przedstawiono w tabelinr 7.

2013 2,26 3151653,01 116351,37
2014 2,96 4149395,94 116886,14
2015 2,45 3454559,81 11740490
2016 2,42 3424154,15 117819,40
2017 2,86 3784214,00 110340,27
2018 2,98 3845000,00 106743,00
2019 2,94 3760000,00 106833,00
2020 2,01 3775000,00 108098,00
2021 2,95 3830000,00 108198,00
2022 2,92 3835000,00 109493,00

Tabela 7. Naklady finansowe przewidziana na utrzymania mieszkaniowago zasobu Gminy Miasto Ostréw Wialkopalski

2,92

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Wykres 5. Ksztaltowanie sig w poszczegdinych latach stawki remontowej na utrzymanie 1 m* powierzchni zasobdw Spotki

i Gminy

1
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3. PLANOWANA SPRZEDAZ LOKALI W POSZCZEGOLNYCH LATACH
Zgodnie =z postanowieniami uchwaly nr XXIX/277/2012 Rady Miejskiej Ostrowa

Wielkopolskiego z dnia 27 grudnia 2012 r. w sprawie .Wieloletniego programu gospodarowania

mieszkaniowym zasobem Gminy Miasto Ostrow Wielkopolski na lata 2013-2017" (z pdZniejszymi

zmianami) do konca 2017 roku przyjmowane beda wnioski
wchodzaecych w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy Miasto Ostrow Wielkopolski.

o wykup lokali

mieszkalnych

Sprzedaz na podstawie ztozonych w 2017 roku wnioskdow bedzie prowadzona w 2018 roku.

Przewiduje sie, ze w 2018 roku zostanie wykupionych okoto 80 lokali mieszkalnych.

Prognoza dotyczaca
Rok liczby sprzedanych
lokali mieszkalnych
2018 80
2019 4
2020 4
2021 4
2022 2

Tabela 8. Przewidywana wielkosé sprzedazy lokali mieszkalnych w latach 2018-2022.

W latach 2018-2022 w ograniczonym zakresie wprowadza sie mozliwosé sprzedazy lokali

mieszkalnych na dotychczasowych zasadach:

a) wylacznie w nieefektywnych ekonomicznie budynkach skladajgcych sie z co najwyzej

3 lokali,

b) lokali mieszkalnych o powierzchni zdecydowanie powyzej 80 m?, o niskim standardzie,

wymagajacych istotnych nadkiadéw finansowych, dla ktérych nie znaleziono najemcy

pomimo dwukrotnego wyczerpania procedury wynajmu w trybie przetargowym, na

warunkach i za cene ustalong w trybie przetargu nieograniczonego, z zastrzezeniem

warunku zaplacenia petlnej wartosci rynkowej nieruchomosci lokalowej.

Polityka wycofywania udzialu MZGM z budynkdw Wspdlnot Mieszkaniowych dotyczyé

bedzie co do zasady przypadkow, gdy w nieruchomosciach pozostang pojedyncze lokale

mieszkalne bedace wlasnoscig Spoétki. Koszt utrzymania budynkéw o niewielkiej liczbie lokali jest

znacznie wyZszy od przychodow, ktore uzyskiwane sg z wynajmu znajdujgcych sie w nich lokali

mieszkalnych. Ponadto brak dostatecznych funduszy na pokrycie kosztéw eksploatacji takich

nieruchomosci, a w szczegdlnosci brak srodkéw na remonty w takich budynkach spowoduje
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degradacje techniczng i dekapitalizacje majgtku. W zwiazku z powyzszym celowym jest
umozliwienie najemcorn lokali ich wykupu na zasadzie skorzystania z pierwszenstwa. Sprzedaz
wszystkich takich lokali, a tym samym udzialdtw MZGM w nieruchomoséci, umozliwi réwniez
nabywcom lokali samodzielne zarzgdzanie swojg wiasnoscig.

Sprzedaz lokali w budynkach liczgcych do 3 lokali mieszkalnych dotyczy¢ bedzie nielicznych
i nieduzych budynkdw. Nie bedzie ona miata istotnego wplywu na ogdlny poziom wielkosci zasobu
mieszkaniowego Gminy Miasto Ostrow Wielkopolski, tym bardziej, iz w okresie najblizszych pieciu
lat planuje sie pozyskanie dodatkowych lokali mieszkalnych, przede wszystkim w efekcie

kontynuaciji ,Programu dla systematycznych”, a takze w ramach adaptacji.

W latach 2018-2022 planuje sie sprzedaz nastepujacych lokali:
- ul. Czarneckiego 33 — 49,84 m?,
- ul. Wroctawska 50/2A — 43 m?,
- ul. Wroctawska 50/3A — 44,39 m?,
- ul. Wroctawska 50/5 — 45,40 m?,
- ul. Stoneczna 8/1 — 33,5 m?,
- ul. Stoneczna 8/2 — 33,5 m?,
- ul. Stoneczna 8 - 50,26 m?,
- ul. Partyzancka 33/1 — 80,75 m?,
- ul. Partyzancka 33/2 — 55,35 m?,
- ul. Partyzancka 33/3 — 33,34 m*.

Majac na wzgledzie wysckie koszty utrzymania oraz remontow w wyze] wymienionych
budynkach, Spdtka planuje sprzedaZ pojedynczych lokali w tych budynkach, zgodnie z posiadanym
udziatem w danej nieruchomosci. Argumentem przemawiajacym za sprzedazg sa wplywy
z czynszu, ktore nie pokrywaja kosztow zwigzanych z ich utrzymaniem. Za takim rozwigzaniem
przemawia rowniez konieczno$¢ wykonania niezbednych | kosztownych remontéw lub
modernizacji, takich jak: podiaczenie do sieci kanalizacji miejskiej, remont dachu, malowanie klatki
schodowej, tynkowanie elewacji, odwodnienie budynku itp.
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1 ul. Czarneckiego 33 0

ul. Wroctawska 50/2A
2 ul. Wroctawska 50/3A 3
ul. Wroctawska 50/5

ul. Stoneczna 8
3 ul. Stoneczna 8/1 3
ul. Stoneczna 8/2

ul. Partyzancka 33/1
4 ul. Partyzancka 33/2 3
ul. Partyzancka 33/3

Tabela 9. Zestawienie dotyczace liczby rodzin zamieszkujacych w lokalach przeznaczonych do sprzedazy.

Podsumowujac dotychczasowg i planowanag sprzedaz mieszkan nalezy stwierdzic,
iz mieszkaniowy zasob Gminy Miasto Ostrow Wielkopolski do 2022 roku zostanie umniejszony
o okolo 1163 lokali, co stanowi okolo 36 % calego zasobu.

Na dzien 30 czerwca 2017 roku w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Miasto Ostrow
Wielkopolski wchodzi 362 lokali socjalnych oraz 1948 lokali mieszkalnych, ktére przeznaczone sg
do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych rodzin o niskich dochodach.

Od 2018 roku nie przewiduje sig sprzedazy lokali (z wyjatkiem lokali, o ktorych mowa
w tabeli nr 9), bowiem uzasadnione jest to potrzeba utrzymania _zelaznego zasobu
mieszkaniowego” Gminy Miasto Ostrow Wielkopolski, niezbednego dla prowadzenia prawidlowej
gospodarki lokalami komunalnymi. Polityka wyzbywania sie lokali na szerokg skale moglaby
spowodowac, iz samorzgd Miasta Ostrowa Wielkopolskiego nie bylby w stanie zaspokoi¢ potrzeb
mieszkaniowych lokalnej spolecznosci. Ponadto planuje sie podjecie kolejnej proby sprzedazy
nieruchomosci usytuowanej przy ul. Plac 23 Stycznia nr 9, ze wzgledu na jej stan techniczny,
o ktérym mowa w pkt 1.3 .

Zakltada sige mozZliwos¢ sprzedazy przez MZGM dzialek dla ktorych aktualny plan
zagospodarowania przestrzennego nie przewiduje budownictwa wielorodzinnego.

Ponizej przedstawione zostaly dane dotyczace liczby sprzedanych lokali mieszkalnych
w poszczegolnych latach. Malezy zauwazy¢, Zze od momentu utworzenia spoltki liczba

sprzedawanych mieszkan dotychczasowym najemcom podlegata systematycznemu wzrostowi.
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Rok Liczba sprzedanych lokali w §tosunku do poprzedniego roku (rok 1995 jest rokiem
wyjsciowym) okreslonego w tabeli
1995 246
2000 8
2001 11
2006 545
2011 154
2016 12
2017 107
2018 (plan) 80
Razem 1163

Tabela 10. Wielkosé sprzedazy lokali mieszkalnych w latach 1995-2018

Wykres 6. Ksztaltowanie sig sprzedaiy lokali w poszczegdinych latach

W 1595
2000
w2001
2006
m2011
- 2016
m201s
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4. ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ

Polityka czynszowa powinna zmierza¢ do zrownowazenia kosztow zwigzanych
z utrzymaniem mieszkaniowego zasobu Gminy Miasto Ostrow Wielkopolski z przychodami z tytutu
czynszu najmu lokali mieszkalnych, a jednoczesnie nie powinna wplywa¢ negatywnie na sytuacje
materialng mieszkancow.

Zgodnie z art. 9 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego mozliwe jest zalozenie wzrostu
czynszu lub innych oplat za uzywanie lokalu raz w roku, z wyjatkiem optat niezaleznych od
wiasciciela.

W latach 2018-2022 nie jest planowane jednak podwyzszenie stawki bazowej czynszu,
z wyjatkiem optat niezaleznych od wiasciciela.

Stawki wprowadzone od dnia 1 lipca 2015 roku beda obowiazywaly do czasu wprowadzenia
kolejnej zmiany.

Dla Miasta Ostrowa Wielkopolskiego wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m?
powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych w okresie od 01.04.2017 r. do 31.03.2018 r.,
ustalony obwieszczeniami Wojewody Wielkopolskiego, wynosi 3392 zi. Relacja aktualnie
obowigzujgcej stawki bazowej do wartosci odtworzeniowej 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw
mieszkalnych wynosi 0,20%. Przyjmuje si¢, ze optymalna warto$¢ tego wskaznika powinna
wynosi¢ 0,5%.

4.1._ Stawka bazowa czynszu

W niniejszym Programie zatoZono, iz stawka czynszu w latach 2018-2022 zostanie
utrzymana w wysokosci stawki obowigzujgcej od 01.07.2015r.
Stawki bazowe czynszu w latach 2018-2022 przedstawia tabela nr 12.

01.07.2018r. 6,65 2,65
01.07.2019r. 6,65 2,65
01.07.2020 . 6,65 2,65
01.07.2021 r. 6,65 2,65
01.07.2022 . 6,65 2,65

Tabela 11. Stawki bazowe czynszu w latach 2018-2022
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Pozostawienie wysokosci stawki bazowej czynszu od 01.07.2015 r. na niezmienionym
poziomie pozwoli lokatorom zasobu mieszkaniowego Gminy Miasto Ostrow Wielkopolski na lepsze
wywigzywanie sie z platnosci czynszowych.

Utrzymanie stawki bazowej w calym okresie 5 lat, wymaga stopniowego uwolnienia
sprzedazy lokali uzytkowych. Sprzedaz lokali uzytkowych wynika z koniecznosci zwigkszenia
naktadow finansowych miedzy innymi na okreslone w tabeli nr 6 potrzeby remontowe substancji
mieszkaniowej.

Proces ten powinien nastgpowac od drugiego polrocza 2019 r. w skali zapewniajgcej spolce dochod
w wysokosci:

- 2019 rok - 130 tys. =zt

- 2020 rok - 390 tys. zi

- 2021 rok - 660 tys. zt

- 2022 rok - 940 tys. zi
razem: 2120 tys. zl, tj. ok 21 lokali po 40 m? czyli 17% calej substancji lokali uzytkowych.

Stawke bazowa czynszu za lokale socjalne i tymczasowe pomieszczenia obnizono o 60%,
co wyczerpuje dyspozycje zawarta w art. 23 ust. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o0 zmianie Kodeksu cywilnego.

MNajemca oprocz czynszu zobowigzany bedzie do uiszczania zwigzanych z eksploatacig
mieszkania optat niezaleznych od wilasciciela, tj. za dostawe do lokalu energii, gazu, wody oraz
odbidr nieczystosci stalych i plynnych w przypadkach, gdy korzystajacy z lokalu nie ma zawartej
umowy bezposrednio z dostawcg medidw lub dostawcg ustug.

Polityka czynszowa uwzglednia w swych zalozeniach racjonalne zasiedlanie zasobu
mieszkaniowego dostosowane do potrzeb zZyciowych mieszkancow oraz ich mozliwosci
finansowych.

Z wptywow z czynszu pokrywane bedg biezgce koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego,
w tym koszty eksploatacji, koszty remontow | modernizacji, koszty zaliczek wptacanych na fundusz
remontowy Wspdlnot Mieszkaniowych, w ktorych Gmina Miasto Ostrow Wielkopolski lub MZGM
posiadajg prawo wtasnosci do lokali, oraz koszty zarzgdzania zasobem.

Analiza planowanych kosztow utrzymania zasobu mieszkaniowego Gminy Miasto Ostrow
Wielkopolski wykazuje, ze wplywy z czynszow za lokale mieszkalne nie sg w pelni wystarczajgce
na pokrycie kosztow jego utrzymania. Niedobdr srodkéw finansowych przeznaczonych na biezgce
utrzymanie wyrmagac bedzie zrownowazenia | w zwigzku z tym pokryty bedzie z innych Zrodet,
w tym z pozostalych przychodow generowanych przez MZGM.

W tabeli nr 13 przedstawiono porownanie stawki bazowej czynszu do rzeczywistych kosztow

utrzymania zasobu mieszkaniowego w ztim?®w latach 2018-2022.
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Lata
2018 | 2019 | 2020 | 2021 2022
Koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego 7.94 8.06 8.01 8.06 8.02
(2tim?)
Stawka bazowa czynszu
@ m’) 6,65 6,65 6,65 6,65 6,65

Tabela 12. Poréwnanie stawki bazowej czynszu do planowanych kosztéw utrzymania zasobu mieszkaniowego (zV/m?)

C = N W & O OO N ® O

2018 2019

7,94 8,06 8,01 8,06 8,02

2020 2021 2022

W Koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego (z1/m2) = Stawka bazowa czynszu zi/m2

Wykres 7. Poréwnanie stawki bazowej czynszu do planowanych kosztéw utrzymania zasobu mieszkaniowego (zi/ m?)

Nalezy zaznaczy¢, iz ,rzeczywista stawka” ptacona przez mieszkancow lokali komunainych
jest nizsza od stawki bazowej. W 2016 roku wyniosta ona, po uwzglednieniu czynnikéw

korygujacych 5,83 zi/m?.

Dla lokali znajdujgcych sie¢ w obszarze rewitalizacji obowigzujg zasady ustalania wysokosci
czynszu okreslone w Wieloletnim Programie Gospodarowania Mieszkaniowym zasobie Gminy

Miasto Ostrow Wielkopolski na lata 2018-2022.

4.2. Czynniki podwyzZszajgce i obnizajgce stawke bazowg czynszu

Wysoko$¢ czynszu ustala sie z uwzglednieniem czynnikdbw podwyzszajacych

obnizajgcych stawke bazowg czynszu.

Czynniki obnizajgce stawke bazowa czynszu:

= mieszkanie w cato$ci potozone w suterenie lub na strychu
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* mieszkanie majgce wspolny korytarz-przedpokdj 4%
=  mieszkanie ogrzewane piecami statopalnymi 4%
= mieszkanie bez cieplej wody z sieci miejskiej 4%

= mieszkanie w budynku przeznaczonym do rozbidrki

prawomocng decyzjg wlasciwego organu 7%
* mieszkanie bez lazienki 4%
= mieszkanie bez kuchni lub z kuchnig bez otworu okiennego 4%

Czynniki podwyZszajgce stawke bazowg czynszu:

= mieszkania wyposaZzone w telewizje przemystows 4%
= mieszkania wyposazone w okna z szybami termoizolacyjnymi
o wspolczynniku przenikania ciepta U<1,10 W/m?K 4%
= mieszkania w budynkach, w ktarych w wyniku termomodernizacji uzyskano wspaétczynnik
przenikania ciepta U<0,30 W/m?°K 10%
= mieszkania w budynkach nowo wybudowanych 10%

Czynniki podwyzszajace stawke bazowa czynszu bedg zastosowane w przypadku
wyposazenia lokali w urzadzenia podnoszgce ich standard, w nastepsiwie modernizacji lub
wybudowania nowych budynkéw przez MZGM, z wylgczeniem stawek czynszu w budynkach
realizowanych w ramach tzw. .,Programu dla systematycznych”.

Suma czynnikow podwyzszajgcych stawke bazowg czynszu nie moze przekraczadé 10%.
Czynniki podwyzszajgce i obnizajgce stawke bazowa czynszu nie beda mialy zastosowania

dla lokali socjalnych i tymczasowych pomieszczen.

4.3. Zasady przyznawania obnizki czynszu dla najemcéw bedgcych w trudnej
sytuacji materialnej

Zgodnie z delegacjg art. 21 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego wprowadza sie ponizsze zasady
obnizania czynszow dla najemcdw bedacych w trudnej sytuacji materialnej:

a) Obnizki czynszu stosuje sig na wniosek najemcow zajmujacych lokale wchodzace w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy, o ile miesieczny dochod netto na cztonka gospodarstwa domowego
wnioskodawcy, w okresie 3 miesiecy poprzedzajgcych ztoZenie wniosku, nie przekracza kwoty:

- 100% najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym,

- 75% najnizszej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym.

b) Ustala sie wskazniki obnizek czynszu w nastepujgcych wysokosciach:
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- 15% dla najemcow, ktérych $Sredni miesieczny dochdd w przeliczeniu na cztonka
gospodarstwa domowego jest nizszy niz 50% kwoty uprawniajacej do ubiegania sie
o obnizke,
- 10% dla najemcow, ktérych $Sredni miesieczny dochéd w przeliczeniu na cztonka
gospodarstwa domowego jest rowny lub wyzszy niz 50% kwoty uprawniajgcej do ubiegania
sie o obnizke, ale nie wyZszy niz 100% tej kwoty.
c) Obnizki czynszow nie udziela sie najemcom, ktorzy:
- posiadajg zaleglosci za uzywanie lokalu,
- posiadaja zadluzenie, ale nie sptacajg go w ratach w ramach zawartej ugody,
- w dniu zlozenia wniosku o zastosowanie obnizki posiadajg zalegtosci z tytulu optacania
czynszu w obnizonej wysokosci,
- 53 uprawnieni i pobierajg dodatek mieszkaniowy,
- podnajmuja osobom trzecim w catosci lub czesci lokal mieszkalny,
- otrzymali wypowiedzenie umowy najmu lokalu,
- zajmujg lokale socjalne,
- zajmujg tymczasowe pomieszczenia.
d) £ wnioskiem o obnizenie czynszu w zwigzku z trudng sytuacjg materialng mozna bedzie
wystgpowac poczawszy od 1 maja 2018 roku.
e) Wniosek o obnizke czynszu najemca sklada do zarzadcy. Do wniosku dolgcza sie deklaracje
o dochodach gospodarstwa domowego za okres 3 miesiecy kalendarzowych poprzedzajacych
dzien zlozenia wniosku.
f) Informacja o =zastosowaniu lub odmowie zastosowania obnizki czynszu udzielana jest
wnioskodawcy w terminie 30 dni od daty wphywu wniosku,
a) Zmiany wysokosci dochodéw przypadajacych na czlonka gospodarstwa domowego wykazanych
w deklaracji zlozonej przez najemce, ktére nastapity w okresie 12 miesiecy od dnia stosowania
obnizki czynszu, nie majg wplywu na jej wysokosc.
h) Osoba, ktéra w trakcie obowigzywania obnizki czynszu, nie optacata na biezaco czynszu za
zajmowany lokal, moze wystgpic ponownie z wnioskiem o obnizke czynszu po uregulowaniu

zalegtosci powstalych w okresie obowigzywania poprzedniej obnizki czynszu.

4.4. Wysokosé dofinansowan do czynszu

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 roku O dodatkach mieszkaniowych (Dz.U. z 2017 r,
poz. 180) wprowadzita mozliwoéé uzyskania Swiadczenia pienieznego wyptacanego przez gmine,
majacego na celu dofinansowanie do wydatkéw mieszkaniowych ponoszonych w zwigzku
z zajmowaniem lokalu mieszkalnego. Pomoc ta przystuguje w przypadkach okreslonych
przepisami, tj. po spetnieniu okreslonych w ustawie warunkéw zwigzanych z :

- tytutem prawnym do lokalu,

— odpowiednio niskim dochodem,
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— odpowiednig powierzchnig uzytkowa lokalu.
Ponizej przedstawiona zostata tabela ukazujgca kwoty jakie zostaly przeznaczone na wyplate
dodatkdw mieszkaniowych.

Rok Kwota przeznaczona na wyplate dodatkéw
mieszkaniowych w zasobie gminnym
(zh)

2012 1510 856
2013 1615 860
2014 1611272
2015 1439 276
2016 1295 652

Tabela 13. Wydatki przeznaczone na wyplate dodatkdw mieszkaniowych

1700000
1 E00000
1500000
1400000
1300000
1200000

1100000
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Wykres 8. Naktady poniesione na wyplate dodatkdw mieszkaniowych (zt)

W roku 2017 przewiduje sie wydac kwote ok 1221 tys. z. Na kolejne lata 2018-2022 prognozuje sie
wydatki w kwocie okolo 1278 tys. zt w skali roku.
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5. SPOSOB | ZASADY ZARZADZANIA LOKALAMI | BUDYNKAMI
WCHODZACYMI W SKLAD MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY ORAZ
PRZEWIDYWANE ZMIANY W ZAKRESIE ZARZADZANIA MIESZKANIOWYM
ZASOBEM GMINY

W dniu 19 grudnia 1994 roku w celu zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy
utworzona zostata Spolka pod nazwa Miejski Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej "MZGM"
Spotka z 0.0. w Ostrowie Wielkopolskim, w ktorej 100 % udzialow otrzymato Miasto za aport
wniesiony do Spotki.

Wedtug stanu na dzien 30.10.2017 r. struktura wlasnosciowa Spotki przedstawia sig nastepujaco:

- Gmina Miasto Ostréw Wielkopolski — posiadajgca 58567 udziatow - 56,39 %

- Centrum Rozwoju Komunalnego S.A. w Ostrowie Wielkopolskim — posiadajgce 45296
udziatow - 43,61 %.

Mieszkaniowy zasdb Gminy Miasto Ostrow Wielkopolski obejmuje tacznie 2321 lokali
mieszkalnych, socjalnych oraz tymczasowych pomieszczen, ktare usytuowane sa
w 235 budynkach.

Dyspozycja lokalami mieszkalnymi zostala zastrzezona do kompetencji organéw gminy na
podstawie uchwaly Rady Miejskiej Ostrowa nr XXX/410/2008 z dnia 30 grudnia 2008 roku
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Miasto Ostrow Wielkopolski (ze zm.). Kompetencje Spotki wynikajg z cytowanej uchwaty oraz:

- uchwaty nr VI/62/94 Rady Miejskiej Ostrowa  Wielkopolskiego z  dnia

29 listopada 1994 roku w sprawie likwidacji zaktadu budzetowego o nazwie Miejski Zaktad

Gospodarki Mieszkaniowej celem utworzenia Spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig

o nazwie Miejski Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej ,MZGM" Spdétka z o.0. (ze zm.),

- umowy Spolki Miejskiego Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowe] MZGM™ Sp. z o0.0. z dnia

19 grudnia 1994 r. (ze zm.).

- ustawy z dnia 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz. U. z 2016 r., poz. 1610 z poZniejszymi

Zmianami),

- ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (tekst jednolity Dz. U. z 2017 r.,
poz. 459 z pézniejszymi zmianami),
- ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wtasnosci lokali (tekst jednolity Dz. U. z 2015 r. poz. 1892

z pozniejszymi zmianami),

Zarzadzaniem mieszkaniowym zasobem Gminy Miasto Ostrow Wielkopolski w dalszym
ciggu zajmowac sie bedzie MZGM, przy czym zarzgdzanie lokalami mieszkalnymi stanowigcymi
wlasnosé Gminy Miasto Ostrow Wielkopolski wzorem lat minionych odbywac sie bedzie na
podstawie stosownej umowy. Zasadniczym celem Spotki bedzie utrzymanie mieszkaniowego

zasobu Gminy Miasto Ostrow Wielkopolski w dobrym stanie technicznym, przy jednoczesnym
22
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racjonalnym i efektywnym obnizaniu kosztow jego eksploatacji. Spétka podejmowaé bedzie
dziatania w obszarze ustug utrzymania czystosci w budynkach i w ich otoczeniu, m.in. poprzez
aktywizacje dluznikéw. W latach 2018-2022 nie przewiduje sig istotnych zmian
w zakresie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasto Ostrow Wielkopolski.

Po uregulowaniu stanu prawnego planowane jest przejgcie na wlasnosc Spdlki budynkow
bedacych dotad wiasnoscia Gminy Miasto Ostréw Wielkopolski, co jest zgodne z Uchwalg
nr VI/62/84 Rady Miejskiej Ostrowa Wielkopolskiego z dnia 29 listopada 1994 roku w sprawie
likwidacji zakladu budZetowego o nazwie Miejski Zaklad Gospodarki Mieszkaniowe] celem
utworzenia Spotki z ograniczona odpowiedzialnoscia o nazwie Miejski Zaklad Gospodarki
Mieszkaniowej MZGM" Spotka z 0.0. w Ostrowie Wielkopolskim.
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6. ZRODLA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ

6.1. Gléwne zrodia finansowania gospodarki mieszkaniowej

Gléwnymi Zrodlami finansowania gospodarki mieszkaniowej beda:

a) wplywy z czynszow za wynajem lokali mieszkalnych,

b) wplywy z czynszow za wynajem lokali socjalnych i tymczasowych pomieszczen,

c) wplywy z czynszow za wynajem lokali uzytkowych,

d) przychody, migdzy innymi: oplaty za wynajem gruntow pod garaze, optaty z tytulu
reklam, wynagrodzenie z tytulu zarzadzania nieruchomosciami  Wspdlnot
Mieszkaniowych,

e) kredyty na budownictwo mieszkaniowe w ramach Programu dla systematycznych”,

f) $rodki wiasne przeznaczone na wspolfinansowanie planowanych do realizacji zadan

inwestycyjnych.

ROK

Zrodta finansowania 2018 2019 2020 2021 2022 Razem

Przychody z czynszdw za wynajem
lokali mieszkalnych 6331 6331 6323 6301 6280 31566
(tys. zH)

Przychody z czynszdw za wynajem
lokali socjalnych, tymczasowych
pomieszczen
(tys. zi)

Przychody z czynszow za wynajem

lokali uzytkowych 2039 2028 1998 1968 1937 2970
{tys. zi)

Pozostale przychody, miedzy innymi:
oplaty za wynajem gruntow pod garaze,
oplaty z tytutu reklam, wynagrodzenie z

tytutu zarzgdzania nieruchomosciami 1805 1456 1737 2048 2369 9415

Wspalnot Mieszkaniowych
Kredyty na budownictwo mieszkaniowe
w programie mieszkaniowym (tys. zt)
Udziat $rodkdw wiasnych
przeznaczonych na finansowanie

programu mieszkaniowego , dla 500 600 791 - 791 2682
systematycznych(tys. zi)

329 339 349 360 37 1748

3200 - 2000 1600 - 6800

Tabela 14. Zradia finansowania zwigzane z utrzymaniem mieszkaniowego zasobu Gminy Miasto Ostrow Wielkopolski
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6.2. Dzialania windykacyjne

Zaznaczyc¢ nalezy, ze okoto 18 do 20% najemcow nie reguluje zobowigzan z tytulu czynszu
najmu, co jest réwnoznaczne z brakiem wplywow znacznej czesci srodkow finansowych moggcych
finansowac zasob mieszkaniowy. Ponadto odzyskanie okolo 8% naleznosci jest wrecz niemozliwe
i z tego tytutu Spdlka tworzy obowigzkowe rezerwy bilansowe. Na podstawie minionych lat szacuje
sig, ze Sredniorocznie bedzie to kwota ca 800 tys. -do 1,2 min zi.

Whplywy uzyskiwane z czynszow nie wystarczajg na pokrycie wydatkow zwigzanych
z utrzymaniem mieszkaniowego zasobu Gminy z tytulu wyraznego wzrostu kosztow,
a takze w efekcie nieregulowania lub regulowania nie w pelnej wysokosci w terminie przez

najemcow czynszu i optat eksploatacyjnych niezaleznych od wynajmujacego.

WSKAZNIK SPLACALNOSCI
OGOLEM BIEZACYCH NALEZNOSCI
Miesiac 2015r. 2016r. | 2017r. 2015 r. 2016 r. 2017
| 96% 92% 94% 83% 81% 81%
1] 96% 103% | 107% 82% 86% B84%
1] 100% 106% | 104% 83% 88% 88%
v 171% 163% | 132% 104% 104% 82%
W B86% 82% 93% 72% 73% 76%
VI 94% B85% 103% 80% 82% 83%
Vil 101% 96% 85% 86%
Vil 95% 96% 81% 84%
1X 105% 89% 86% 84%
X 106% 93% 86% 86%
Xl 99% 93% 84% 84%
Xl 110% 94% 89% 87%
Srednia
splacalnosé 102% 101% | 102% 83% 85% 82%
w danym roku

Tabela 15. WskaZniki sptacalnosci czynszu w latach 2015 -2017

W celu odzyskania naleznosci prowadzona jest windykacja naleznosci, ktéra obegjmuje
w szczegolnosci:

a) upomnienie,

b) wezwanie do zaplaty,

c¢) ugode/porozumienie w sprawie splaty zadluZenia przez osoby zajmujgce lokal bez

tytutu prawnego (odszkodowanie za zajmowany lokal) ,

d) propozycje zamiany lokalu na mniejszy,

e) postepowanie sadowe w oparciu o nakaz zaplaty,

f} egzekucje komorniczg,

g) dobrowolne odpracowywanie zadluzenia czynszowego przez lokatoréw.
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Podstawowym zadaniem w zakresie sciggania naleznosci w okresie obowigzywania
Programu na lata 2018-2022 bedzie stopniowe obniZzanie przyrostu zadtuzenia poprzez wzmozenie
i usprawnienie dziatan windykacyjnych. Zaklada sige osigganie w kolejnych latach poprawy wartosci
wskaznika splacalnos$ci czynszu i optat mu towarzyszgcych w relacji do przypisu, tak aby
doprowadzi¢ do ich zbilansowania i utrzymania.

Ma temu réwniez stuzyé prowadzona polityka obnizania czynszdw dla najemcow bedacych

w trudnej sytuacji materialnej.
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7. KOSZTY UTRZYMANIA MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY

Wysokose i strukture wydatkdéw planowanych w latach 2018-2022 z podziatem na koszty

biezace] eksploatacji, koszty remontéw, koszty zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi, ktdrych

gmina jest jednym ze wspolwiascicieli, a takze fgczne wydatki inwestycyjne na budowe nowych

budynkéw w ramach ,Programu dla systematycznych” przedstawia ponizsza tabela.

ROK
L.p. Rodzaj kosztow 2018 2019 2020 2021 2022
1. Koszty biezacej eksploatacii (tys. zt) 6336 6629 6728 6883 7094
2. Koszty remontdéw i modernizacji (tys. zt) 3845 3760 3775 3830 3835
Koszty zarzgdu nieruchomosciami
3. wspolnymi, ktérych gmina jest jednym 115 119 122 126 130
ze wspotwtascicieli (tys. zf)
Whydatki inwestycyjne na budowe w
4. programie mieszkaniowym .dla 3700 600 2791 1600 791
systematycznych’(tys. zt)

Tabela 16. Planowana wysokost wydatkdw zwigzanych z utrzymaniem mieszkaniowego zasobu Gminy Miasto Ostrow Wiealkopaolski
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m Koszty zarzadu nieruchomodciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspobwladcicieli (tys. zf)
= Wydatki inwestycyjne na budowe w programie mieszkaniowym (tys. zf)
m Koszty remontdw | modernizacji (tys. zf)

m Koszty biezacejeksploatacji (tys. zf)

Wykres 9. Planowana wysokos¢ kosztow zwigzanych z utrzy i i riowego bu Gminy Mi Ostrow
Wielkopolski w latach 2018-2022

Koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego sg to koszty obligatoryjne do ponoszenia,
np. koszty remontéw biezgcych i konserwacji budynkéw, utrzymania czystosci, ubezpieczenia,
podatku od nieruchomosci, ustug kominiarskich, administrowania.

W odniesieniu do powyzszej tabeli, nalezy wyjasni¢, ze koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontoéw oraz zarzadu czternastoma nieruchomosciami wspoélnymi, ktérych Miasto jest jednym ze
wspolwtascicieli, planuje sig, ze w kazdym roku wzrosng o prognozowany wskaznik inflacji na
poziomie 2-3%. Wzrost kosztéw wynika réwniez z faktu braku sporzadzania przez Wspdinoty
Mieszkaniowe diugookresowych plandw. Koszty zwigzane z pracami remontowymi Wspdlinoty
Mieszkaniowe zatwierdzajg wytacznie w planach rocznych, mocg podjetych uchwat.
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8. INNE DZIAFANIA MAJACE NA CELU POPRAWE WYKORZYSTANIA
| RACJONALIZACJE GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY

Majac na uwadze racjonalne gospodarowanie mieszkaniowym zasocbem oraz ochrong praw
lokatorow przyjeto nastepujace zasady:

a) podziat lokali mieszkalnych o duzych powierzchniach uzytkowych na mniejsze,
b) adaptacje na potrzeby mieszkalne pomieszczen niemieszkalnych takich jak: suszarnie,
strychy, wozkownie i lokale na najwyzszych kondygnacjach (w sytuacji braku
zainteresowania wynajmem tak usytuowanych lokali),
G) zmiana przeznaczenia lokali znajdujgcych sie w oficynach, w sytuacji braku
zainteresowania wynajmem tak usytuowanych lokali,
d) zamiane lokali wiekszych na mniejsze,
e) w przypadku oséb posiadajgcych zadluzenie z tytulu optat czynszowych oferowanie do
zamiany lokali o obnizonym standardzie wyposaZzenia (lokale socjalne, tymczasowe
pomieszczenia),
e) wynajmowanie lokali w budynkach nowo wybudowanych i ich sprzedaz ratalna w ramach
Programu dla systematycznych”.
f) poprawe efektywnosci gospodarowania zasobem lokali uzytkowych, gléwnie poprzez
sukcesywne podnoszenie standardu wyposazenia, z uwagi na ich istotne znaczenie
w strukturze Zrédel finansowania nakfadéw na techniczne utrzymanie zasobu
mieszkaniowego.

Ponadto w celu sprawdzenia stanu realizacji niniejszego Programu, MZGM sklada
Prezydentowi Miasta Ostrowa Wielkopolskiego sprawozdanie z jego realizacji po uplywie polowy
okresu jego funkcjonowania oraz po zakonczeniu sig okresu jaki obejmowat niniejszy Program,
w terminie 3 miesiecy od okresu objetego sprawozdaniem (czyli odpowiednio za pierwszy okres

sprawozdawczy do 30.06.2020 r. oraz za drugi okres sprawozdawczy do 31.03.2023 r.).
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ZAKONCZENIE

Konieczno$é uchwalenia przez Rade Miejskg Ostrowa Wielkopolskiego Wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasto Ostrow Wielkopolski na lata
2018-2022" wynika z art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2016 r., poz.
1610 z pdzZniejszymi zmianami). Program ten uwzglednia przestanki i uwarunkowania wynikajace
z ust. 2 tegoz samego przepisu, ujednolica gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Gminy bez
wzgledu na strukture wlasnosci zasobu. Program jest optymalny zardwno w zakresie utrzymania

dotychczasowego zasobu, jak i rozwoju budownictwa mieszkaniowego.
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