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89. Nauczycielowi lub dyrektorowi przystuguje dodatek
motywacyjny w okresie przebywania na urlopie dla porato-
wania zdrowia lub dlugotrwatym zwolnieniu lekarskim, do
chwili uptyniecia okresu, na ktory zostat przyznany dodatek.

810. W przypadku razacego naruszenia obowigzkow stuz-
bowych cofa si¢ decyzje o przyznanym dodatku motywacyj-
nym za wypowiedzeniem, zgodnie z przepisami Kodeksu
Pracy.

Tres¢ regulaminu uzgodniono ze zwigzkami zawodowymi.

UCHWALA Nr XVI/199/2007 RADY MIEJSKIEJ OSTROWA WIELKOPOLSKIEGO

z dnia 29 listopada 2007 r.

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy miasto Ostrow Wielkopolski na lata 2008-2012

Na podstawie: art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8.03.1990
r. o samorzadzie gminnym (tekst jednolity Dz.U. z 2001 r. Nr
142, poz. 1591 ze zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkanio-
wym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z
2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.) uchwala sie co nastepuje:

81. Uchwala sie¢ “Wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy — miasto Ostrow Wielkopol-
ski na lata 2008-2012"” w brzmieniu stanowigcym zatgcznik do
niniejszej uchwaty.

82. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Prezydentowi Mia-
sta Ostrowa Wielkopolskiego.

83. Uchwata podlega ogtoszeniu w Dzienniku Urzedo-
wym Wojewddztwa Wielkopolskiego i wchodzi w zycie po
uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia.

Wiceprzewodniczacy
Rady Miejskiej
(-) Michat Szmaj

Zatacznik

do uchwaty Nr XVI/199/2007

Rady Miejskiej Ostrowa Wielkopolskiego
z dnia 29 listopada 2007 r.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY — MIASTO OSTROW WIELKOPOLSKI NA LATA 2008 — 2012

Wprowadzenie

W 2001 roku weszta w zycie ustawa z dnia 21 czerwca 2001
r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (tj. Dz.U. z 2005 r. Nr 31 poz.
266 ze zm.), ktéra na rady gmin natozyta obowigzek uchwa-
lania m.in. wieloletnich programoéw gospodarowania miesz-
kaniowym zasobem gminy. Najczesciej przyjmuje sie, iz pro-
gramy opracowywane sg ha co najmniej 5 lat (zgodnie z

dyspozycjg wynikajacg z ustawy), jako okres najbardziej real-
ny do efektywnego i racjonalnego gospodarowania istniejg-
cym zasobem mieszkaniowym.

Zgodnie z art. 4 ustawy zadaniem wtasnym gminy jest
tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkanio-
wych wspoélnoty samorzgdowej. W tym celu gmina moze
tworzy¢ i posiada¢ zasob mieszkaniowy. W sktad zasobu
mieszkaniowego gminy wchodzg lokale stanowigce wtasnos¢
gminy albo komunalnych osob prawnych lub spétek prawa
handlowego utworzonych z udziatem gminy, z wyjgtkiem
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towarzystw budownictwa spotecznego, a takze lokale pozo-
stajgce w posiadaniu samoistnym tych podmiotow (art. 20
ust. 1 ustawy).

Strategiczne spojrzenie na zasady gospodarowania zaso-
bem mieszkaniowym wynikajg z art. 21 ustawy. W tym celu
konieczne jest uchwalenie przez rade gminy m.in. wieloletnie-
go programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy. W programie oprécz prognoz dotyczacych wielkosci
zasobu, potrzeb remontowych oraz zrodet finansowania okre-
sla sie zasady polityki czynszowej. Kluczowym aspektem
wieloletniego programu jest wskazanie optymalnej formuty
organizacji zarzagdzania i administrowania nieruchomosciami
mieszkaniowymi. Od jakosci ustug $wiadczonych przez za-
rzagdce nieruchomosci zalezy bowiem racjonalizacja kosztow
utrzymania zasobu, jak rowniez komfort zamieszkiwania.

Whtascicielem wigkszosci nieruchomosci komunalnych jest
Miejski Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej “MZGM” Spoétka z
0.0. z siedzibg w Ostrowie Wielkopolskim przy ul. Kosciuszki
14, z wyjagtkiem 34 budynkéw o nieuregulowanym stanie
prawnym pozostajgcych wtasnoscig Miasta.

Zadaniem Miejskiego Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej
“MZGM” Sp. z 0.0. jest wtasciwe realizowanie strategii gminy
Miasto Ostrow Wielkopolski w stosunku do zasobu mieszka-
niowego przedstawionej w niniejszym programie.

Program zostat przygotowany na podstawie opracowan
Miejskiego Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej "MZGM”
Spotka z 0.0. w Ostrowie Wielkopolskim.

Akty prawne regulujgce tematyke gospodarowania miesz-
kaniowym zasobem gminy:

- Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2.04.1997 r.
(Dz.U. Nr 78, poz. 483 z pozniejszymi zmianami),

- Ustawa z dnia 8.03.1990 r. o samorzgdzie gminnym (Dz.U.
z 2002 r. Nr 142, poz. 1591 z pozniejszymi zmianami),

- Ustawa z dnia 24.06.1994 r. o wtasnosci lokali (Dz.U. z 2000
r. Nr 80, poz. 903 z pozniejszymi zmianami),

- Ustawa z dnia 26.10.1995 r. o niektorych formach popie-
rania budownictwa mieszkaniowego (Dz.U.z 2001 r. Nr 98,
poz. 1070 z pdzniejszymi zmianami),

- Ustawa z dnia 20.12.1996 r. o gospodarce komunalnej
(Dz.U. 2 1997 r. Nr 9, poz. 43 z p6zniejszymi zmianami),

- Ustawa z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomo-
sciami (Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z pozniejszymi
zmianami),

- Ustawa z dnia 30.06.2005 r. o finansach publicznych (Dz.U.
Nr 249, poz. 2104 z pdzniejszymi zmianami),

- Ustawa z dnia 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywil-
nego (Dz.U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 z podzniejszymi
zmianami),

- Uchwata nr VI/62/94 Rady Miejskiej Ostrowa Wielkopol-
skiego 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 Zaktad Gospodarki
Mieszkaniowej “MZGM"” Spétka z 0.0., z pozniejszymi
zmianami

- Umowa Spotki “MZGM” z dnia 19.12.1994 r. z pdzniejszy-
mi zmianami,

- Uchwata nr XXXI1/462/2005 Rady Miejskiej Ostrowa Wiel-
kopolskiego z dnia 30 sierpnia 2005 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkanio-
wego zasobu gminy Miasto Ostrow Wielkopolski,

- Uchwaty Zgromadzenia Wspolnikow Miejskiego Zaktadu
Gospodarki Mieszkaniowej “MZGM" Spétka z o.0.:

- Nr 22/2007 z dnia 18 lipca 2007 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali uzytkowych,

- Nr 18/2002 z dnia 13.08.2002 r. w sprawie ustalenia zasad
sprzedazy nieruchomosci bedgcych wtasnoscig Miejskie-
go Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej “MZGM" Spétka z
0.0.,

- Nr 5/2001 z dnia 06.02.2001 r. w sprawie zasad wynajmo-
wania lokali uzytkowych oraz ustalenia stawek czynszu za
najem lokali uzytkowych,

- Uchwata Nr X/141/2003 Rady Miejskiej Ostrowa Wielko-
polskiego z dnia 29.07.2003 r. w sprawie ustalenia zasad
sprzedazy lokali mieszkaniowych w budynkach komunal-
nych i w bytych budynkach zaktadowych z pozniejszymi
zmianami.

ROZDZIAL |

Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego
zasobow mieszkaniowych gminy, z podziatem na lokale
socjalne i pozostate lokale mieszkalne

1. Wielko$¢ oraz prognoza zmian mieszkaniowego zaso-
bu gminy.

1.1. W sktad mieszkaniowego zasobu gminy Miasto Ostrow
Wielkopolski wchodzi 231 budynkéw obejmujgcych 3.059
lokali mieszkalnych oraz 8 budynkéw uzytkowych. W 1995
roku utworzona zostata Spotka z o0.0. pod nazwag Miejski
Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej “MZGM” Sp. z o.0., do
ktorej Miasto wniosto aportem 202 budynki. Spotka zarzadza
rowniez pozostatymi 34 budynkami bedacymi wtasnoscia
Miasta i osob fizycznych.

Wedtug stanu na 30 czerwca 2007 r. z wymienionych 231
nieruchomosci 136 tworzg Wspolnoty Mieszkaniowe.

Mieszkaniowy zasob gminy obejmuje:

1) 418 lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej 20.687
m? (w budynkach stanowigcych wtasno$é Miasta),

2) 1664 lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej 86.235
m?2 (w budynkach stanowigcych wtasnosé “MZGM” Sp. z
0.0.),

3) 794 lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej 42.635
m?2 (w budynkach stanowigcych wtasno$é Miasta oraz
“MZGM” Sp. z 0.0. w 136 Wspdlnotach),
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4) 183 lokale socjalne o powierzchni uzytkowej 5.811 m?2

- przecietna wielko$¢ mieszkania w zasobach wynosi
47,94 m?

- udziat powierzchni lokali uzytkowych w ogoélnej po-
wierzchni zarzgdzanych mieszkan wynosi 10%.

1.2. Prognoza dotyczaca wielkosci zasobow w latach (ilos¢
lokali wg stanu na 31.12.2007 r. wynosi 2.054 lokali mieszkal-
nych, 183 socjalne i 822 lokali wykupionych):

Lp. Rok : Liczba lokali .
mieszkalne socjalne

1. 2008 2.068 235

2. 2009 2.018 259

3. 2010 2.047 283

4. 2011 2.073 307

5. 2012 2.099 331

Wykaz lokali obejmuje mieszkania pozyskane przez Spotke
narastajgco w poszczegolnych latach w budynkach nowobu-
dowanych oraz uzyskanych w ramach adaptacji i moderniza-
cji w istniejacych zasobach, z uwzglednieniem lokali sprzeda-
nych dotychczasowym najemcom.

W przypadku lokali socjalnych uwzgledniono mieszkania
socjalne wybudowane przez gmine Miasto Ostrow Wielkopol-
ski oraz pozyskane przez Spoétke w drodze adaptacji oraz
przekwalifikowania z istniejgcych mieszkan komunalnych.

Przy typowaniu lokali socjalnych wzieto pod uwage te
lokale mieszkalne, ktére z chwilg ustania najmu i opuszczeniu
przez lokatora mogg by¢, ze wzgledu na wyposazenie, prze-
kwalifikowane na lokale socjalne.

Sa to lokale w budynkach przy ul. Wroctawskiej nr 126 i
nr 128, ul. Spokojnej nr 8, ul. Klasztornej nr 8 oraz przy ul.
Partyzanckiej nr 16.

Przewidywana budowa lokali socjalnych w latach 2008-
2012 realizowanych ze $srodkéw Miasta:

Lp. Rok budowy Liczba lokali

1. 2008 52

2. 2009 24

3. 2010 24

4. 2011 24

5. 2012 24
Ogoétem: 148

Przewidywany wzrost ilosci mieszkan komunalnych realizowanych przez “MZGM” Sp. z o.0.

Lp. Rok budowy Liczba lokali
Nowo budowanych Uzyskanych w ramach adaptacji
1. 2008 24 15
2. 2009 - 20
3. 2010 24 5
4. 2011 24 2
5. 2012 24 2
Ogotem: 96 a4
2. Stan techniczny zasobow mieszkaniowych.
2.1. Liczba budynkéw wybudowana w latach:
Lata budowy do 1900 1901-1945 1946-1965 1966-1985 1986-2002 2003-2006
Liczba
budynkow 30 80 50 23 6 2
% 16 42 26 12 3 1
Warunki sanitarno - socjalne zasobow mieszkaniowych:
Liczba lokali mieszkalnych wyposazonych w:
Instalacje L WC . c.0. Instalacje
tazienki WC . piece c.o. c.w.u.
wod.- kan. wspdlne gazowe gazowe
3059 2683 2786 240 911 2054 565 94 2734
100% 87.87% 91,07% 7.88% 29,78% 67,15% 18,47% 3,07% 89,37%
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Stan techniczny budynkow jest zréznicowany. Znaczny
udziat, bo az 58%, stanowig budynki ze starej substancji
mieszkaniowej, wymagajacej znacznych naktadéw na remon-
ty i konserwacje — 30 budynkow wybudowano przed 1900
rokiem.

Z ogolnej liczby 110 budynkéw wybudowanych do 1945
roku 2 kwalifikujg sie do rozbiorki ze wzgledu na znaczne
zuzycie poszczegolnych elementow. Budynki te znajduja? sie
w ztym stanie technicznym, co wymaga poniesienia znacz-
nych naktadow finansowych na ich remonty i modernizacje.
Koszty remontow przekroczytyby wartos$¢? tych budynkow.

Sa? to budynki przy ul. Wysockiej nr 59, ul. Staroprzygodzkiej
nr 100. Ponadto do rozbiorki kwalifikuje sie 1 budynek (“ba-
rak”) przy ul. Wroctawskiej nr 150A. Budynek ten zostat
wybudowany w 1952 roku jako pomieszczenie hotelowe dla
pracownikow prowadzgcych rozbudowe owczesnych ZNTK,
jednak obecny jego stan techniczny (zniszczona stolarka okien-
no - drzwiowa, podtogi, $ciany o konstrukcji drewnianej, pilny
remont konstrukcji dachu z pokryciem) stawia pod znakiem
zapytania optacalno$¢ remontu budynku.

2.3. Ponizsza tabela przedstawia liczbe rodzin, ktore beda
?musialy otrzymac lokale zamienne w przypadku rozbiorki
budynkow:

Lp. Adres budynku Liczba rodzin Liczba osob
1. Wroctawska 150 A 24 41
2. |Wysocka 59 2 2
3. |[Staroprzygodzka 100 3 8

Pilnego remontu gtéwnie pokry¢ dachowych, elewaciji,
osuszenia wymagajg budynki przy ul. Prof. Kaliny nr 41, ul.
Zwirki nr 11, ul. Warynskiego nr 9 i nr 21 oraz budynki przy
ul. Pitsudskiego nr 49, nr 55, nr 57.

ROZDZIAL Il

Analiza potrzeb oraz plan remontow i modernizacji
wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali
w latach 2008 - 2012

W celu poprawienia stanu technicznego budynkow oraz
utrzymania ich w dobrym stanie technicznym niezbednym

Przedstawiony ponizej plan remontow i modernizacji bu-
dynkow obejmuje prace zapewniajgce poprawe bezpieczen-
stwa ich mieszkahcow oraz zabezpieczajgcych budynek przed
dalszg degradacjg i w stanie technicznym niepogorszonym.

Przy kwalifikowaniu budynkow do remontu brany jest pod
uwage stan techniczny poszczegolnych elementow budynku
okreslanych podczas corocznych przegladow technicznych.

Plan ten obejmuje remonty w budynkach, w ktorych
znajduja sie lokale mieszkalne i socjalne stanowigce wtasnos¢
miasta zarzadzanych przez Spoétke, wtasnosc¢ Spotki i wspol-
not mieszkaniowych.

Szacunkowy zakres remontow przewidywanych do wyko-
nania w budynkach stanowigcych zaséb mieszkaniowy gminy

jest wykonanie szeregu prac remontowych.

przedstawiono w tabeli.

Rodzaj remontu llo$¢ wykonanych lloé¢ do wykonania

Remonty dachow 119 100
Remont elewacji 28 197
Remont balkonéw 360 680
Malowanie klatek schodowych 140 110
Przebudowa piecow kaflowych 700 250
Wymiana stolarki okiennej 1880 4670
Wymiana drzwi 120 640
Wymiana instalacji wod.-kan. 55 170
Wymiana instalacji gazu 174 32
Remonty [nstaIaCJl centralnego 29 94
ogrzewania
Podtagczenie budynkéw do miejskiej sieci

. L 41 100
cieptowniczej
Wymiana instalacji elektrycznej 51 170

W latach 2008-20012 przewiduje sie wykonanie nastepujacych remontow w budynkach mieszkalnych:

L Rodzaj robot 2008 2009 2010 2011 2012 Ogodtem
P- szt/tys. zt szt/tys. zt szt/tys. zt szt/tys. zt szt/tys. zt szthys. zt
1. | Remonty dachow 7/98 5/37 5/91 5/95 5/99 27/470
p. |Remont elewaciii 3/34 3/92 3/97 3/111 3/116 15/500
balkonow
3. |Malowanie kiatek 4/30 5/39 5/41 5/43 5/45 24/198
schodowych
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4. |Przebudowa piecy 30/39 30/44 30/52 30/59 30/68 150/262
kaflowych
5. X‘Q’:;f:la stolarki 250/225 250/258 250/297 250/342 250/393 | 1250/1515
6. | Wymiana drzwi 8/24 8/27 8/32 8/36 8/42 40/161
7. |Wymiana instalacji 4/90 4/99 4/108 4119 4131 20/547
wod.-kan.
8. Wymiana instalacji gazu 4/72 4/82 3/72 3/82 2/62 16/370
g, |Remonty instalacji 2/64 2/70 3/115 3/127 3/139 13/515
centralnego ogrz.
Podtgczenie budynkow
10. | do miejskie] sieci 4/148 4170 5/244 5/281 5/303 23/1146
cieptowniczej
17, | Wymiana instalacji 6/30 6/35 6/40 6/45 6/52 30/202
elektrycznej
Rezerwa na remonty
12, | nieprzewidziane 80 80 80 80 80 400
(remonty biezgce,
awarie)
Ogotem: 984 1.083 1.269 1.420 1.530 6.286

ROZDZIAL 1l

Planowana sprzedaz lokali w poszczegoélnych latach

Sprzedaz lokali realizowana jest na podstawie zatgcznika
nr 1 do uchwaly Zgromadzenia Wspélnikéw Miejskiego Za-
ktadu Gospodarki Mieszkaniowej “MZGM"” Sp. z 0.0. nr 18/
2002 z dnia 13.08.2002 roku.

Przewidywana jest przede wszystkim sprzedaz ?lokali pet-
nowartosciowych, ewentualnie lokali o nieznacznie obnizo-

nym stanie technicznym. Wielko$¢ powierzchni lokali nie
bedzie miata znaczenia dla wielkosci sprzedazy.

W najblizszych latach, tj. do 2011 roku, nie nalezy spodzie-
wac ?sie zdecydowanego wzrostu sprzedazy lokali mieszkal-
nych w stosunku do lat poprzednich, ze wzgledu na wysokos¢
cen rynkowych mieszkan, a w szczegodlnosci zakonczenie
sprzedazy tzw. “bytych mieszkan zaktadowych”, w ktorych
zastosowano dodatkowe obnizki przy wykupie.

Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych przedstawia sig
nastepujaco:

rok planowana sprzedaz lokali ogotem liczba lokali wtasno$ciowych
stan na 30.06.2007 r. 794

2008 25 819

2009 70 839

Zakonczenie sprzedazy mieszkan w 2009 r. podyktowane
jest potrzebg utrzymania stanu mieszkaniowego zasobu gminy,
ktory jest niezbedny dla prowadzenia prawidtowej gospodarki
lokalami komunalnymi w Ostrowie Wielkopolskim. Obserwu-
je sie obecnie zjawisko wykupu mieszkan nie w celu zabez-
pieczenia wtasnych potrzeb mieszkaniowych, a dla odsprze-
dazy ich ze znacznym zyskiem.

Po 2009 r. planuje sig¢ sprzedaz wytacznie lokali w budyn-
kach stanowigcych mieszkaniowy zasob gminy, ktorych stan
prawny uniemozliwial wczesniejszg sprzedaz lokali, nie poz-
niej jednak niz do 2011 r. Pozwoli to na jednakowe traktowa-
nie wszystkich mieszkancow.

ROZDZIAL IV

Zasady polityki czynszowej

Zgodnie z art. 9 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o
ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o

zmianie Kodeksu cywilnego przewiduje sie¢ podwyzszanie
czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu z wyjgtkiem optat
niezaleznych od wtasciciela, jeden raz w roku.

Przyjeto zasade, ze wzrost czynszu powinien rekompenso-
wac coroczng inflacje oraz zachowac¢ odpowiednig proporcje
do tzw. wartosci odtworzeniowej 1 m? lokalu mieszkalnego.

Warto$é odtworzeniowg 1m? powierzchni uzytkowej lokali
mieszkalnych w poszczegolnych latach obrazuje ponizsze
zestawienie:

0Od 1
0d 1
0d 1
Od 1
0d 1
Od 1
0d 1

pazdziernika 2001 r. do 30 wrzesnia 2004 r. — 1.840 zt
pazdziernika 2004 r. do 31 marca 2005 r. — 1.880 zt
kwietnia 2005 r. do 31 marca 2006 r. — 2.000 zt
kwietnia 2006 r. do 30 wrzesnia 2006 r. — 1.907 zt
pazdziernika 2006 r. do 31 marca 2007 r. — 2.250 zt
kwietnia 2007 r. do 30 wrzesnia 2007 r. — 2.640 zt
pazdziernika 2007 r. do 31 marca 2008 r. — 2.670 zt
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Stosunek stawki bazowej czynszu do wartosci odtworzeniowej 1 m?2 przedstawial sie nastepujgco:

Lokale komunalne
Rok Stawka bazo""i Wartoéé odtworzeniowa 1 m? %
czynszuza 1 m
2003 3,562 1840 0,19
2004 3,64 1880 0,19
2005 3,76 2000 0,19
2006 3,89 1907 0,20
2007 4,02 2250 0,18
2007 4,02 2640 0,15
2007/2008 4,02 2670 0,15
POROWNANIE STAWEK
Rok Stawka bazov;/a Roboty l_)udowlano- Wartosé odtworzeniowa
czynszu za 1 m* (zt) montazowe (zi/h) 1 m%(zt)
2003 3,52 4,80 1.840,00)
2004 3,64 5,50 1.880,00)
2005 3,76 6,00 2.000,00
2006 3,89 8,20 1.907,00)
2007 4,02 10,00 2.640,00

Pomimo wzrostu stawek bazowych czynszu w poszczegol-
nych latach o 3,45% proporcja procentowa stawki bazowej
czynszu do wartosci odtworzeniowej ulega zmniejszeniu, co
wptywa niekorzystnie na gospodarowanie zasobami mieszka-
niowymi. Przyjmuje sig, ze optymalny wskaznik procentowy
tej wartosci powinien wynosi¢ 0,5%.

Do wyliczen wartosci odtworzeniowej w latach od 2008 r.
do 2012 r. przyjeto wzrost o 5%, natomiast wzrost stawki
bazowej czynszu o 8% w stosunku do roku poprzedzajacego.

Stawki bazowe czynszu w latach 2008-2012 przedstawia
ponizsza tabela:

Ustala sie stawki bazowe czynszu w latach:
stawka dla lokali
. stawka bazowa w . . szacunkowa o
rok data zmiany 2 socjalnych i o x . %
zt/m 2 warto$¢ odtworzeniowa
tymczasowych w zt/m
2008 01.01.2008 4,34 1,74 2.670 zt 0,16
2009 01.01.2009 4,69 1,88 2.804 zt 0,17
2010 01.01.2010 5,06 2,03 2.944 zt 0,17
2011 01.01.2011 5,47 2,19 3.091 zt 0,18
2012 01.01.2012 5,91 2,36 3.245 zt 0,18

Dla powyzszych wyliczeh stawki bazowej przyjeto mnoz-
nik 8%.

Stawke bazowg czynszu za lokale socjalne obnizono o 60%
co wyczerpuje dyspozycje art. 23 ust. 4 ustawy o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
kodeksu cywilnego z dnia 21 czerwca 2001 r.

1. Ustala sie nastepujace czynniki obnizajgce stawke
bazowg czynszu:

- mieszkanie bez urzgdzen wodociggowych i kanalizacyj-
nych albo bez wc w obrgbie mieszkania - 7%

- mieszkanie w suterenie, na strychu lub potozone w catosci
w oficynie - 4%

- mieszkanie majace wspolny korytarz-przedpokoj - 4%

- mieszkanie bez centralnego ogrzewania z kottowni lokal-
nej lub miejskiej - 4%

- mieszkanie bez cieptej wody z sieci miejskiej - 4%

- mieszkanie w budynku przeznaczonym do rozbioérki pra-
womocng decyzjg wtasciwego organu - 7%

- mieszkanie bez tazienki - 4%

- mieszkanie bez kuchni lub z kuchnig bez otworu okienne-
go - 4%

2. Ustala sig nastgpujace czynniki podwyzszajgce stawke
bazowg czynszu:

- mieszkania wyposazone w domofon przez Spotke - 1%

- mieszkania wyposazone w telewizje przemystowg (moni-
torowane) - 4%

- mieszkania wyposazone w okna z szybami termoizolacyj-
nymi o wspotczynniku przenikania ciepta U < 1,1 W/mZK
- 4%

- mieszkania w budynkach, w ktorych w wyniku termomo-
dernizacji uzyskano wspétczynnik przenikania ciepta
U < 0,30 Wm3K - 10%
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- mieszkania w budynkach nowo budowanych - 10%

Czynniki podwyzszajace stawke bazowg czynszu bedag
zastosowane w przypadku - wyposazenia lokali w urzadzenia
podnoszace ich standard, w wyniku modernizacji lub wybu-
dowania budynkow ze srodkow wtasnych MZGM Sp. z o.o.

Suma czynnikdw podwyzszajgcych stawke bazowg czyn-
szu nie moze przekracza¢ 10%.

Czynniki podwyzszajace i obnizajace stawke bazowg czyn-
szu nie majg zastosowania dla lokali socjalnych.

ROZDZIAL V

Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami
wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy

W 1995 roku w celu zarzadzania mieszkaniowym zasobem
gminy utworzona zostata Spoétka pod nazwg Miejski Zaktad
Gospodarki Mieszkaniowej “MZGM” Spotka z 0.0. w Ostro-
wie Wielkopolskim, w ktorej 100% udziatéw otrzymato Miasto
za wniesiony do Spotki aport. W roku 1996 jedynym wtasci-
cielem Spotki zostat Holdikom S.A., ktory przejat udziaty
Miasta. W 2004 r. gmina Miasto Ostrow Wielkopolski objeta
18% udziatdw po wniesieniu aportem nowo wybudowanego
budynku socjalnego przy ul. Zielonej. W sktad zasobu miesz-
kaniowego gminy wchodzi 231 budynkow, w tym 34 budynki
stanowigce wtasnos¢ Miasta Ostrowa Wielkopolskiego oraz 8
budynkéw uzytkowych.

Dyspozycja lokalami mieszkalnymi zostata zastrzezona do
kompetencji organéw gminy na podstawie uchwaty Rady

Miasta Ostrowa Wielkopolskiego. Kompetencje Spotki wyni-
kaja z uchwaty nr VI/62/94 Rady Miejskiej Ostrowa Wielkopol-
skiego z dnia 29 listopada 1994 roku, umowy Spotki, ustawy
z dnia 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkanio-
wym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z
2005 r. Nr 31 poz. 266 z pozn. zm.), Kodeksu cywilnego,
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali (Dz.U. z
2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.) oraz uchwaty Rady Miejskiej
Ostrowa Wielkopolskiego nr XXXII/462/2005 z dnia 30 sierp-
nia 2005 roku w sprawie zasad wynajmowania lokali wcho-
dzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy Miasto Ostrow
Wielkopolski.

Zasadniczym celem Spotki jest utrzymanie zasobu miesz-
kaniowego gminy w dobrym stanie technicznym. Dla osia-
gniecia wyzej opisanego celu Spotka dziata poprzez wyspe-
cjalizowane komorki organizacyjne. W latach objetych niniej-
szym planem nie przewiduje sie zmian w zakresie zarzagdzania
mieszkaniowym zasobem gminy, natomiast celowym zada-
niem bedzie po uregulowaniu stanu prawnego przejecie, na
wtasnos¢ Spotki, budynkow bedacych dotad wtasnoscig Mia-
sta.

ROZDZIAL VI

Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej

Gtownymi zrodtami finansowania gospodarki mieszkanio-
wej sg:

1. wptywy z czynszow za wynajem lokali mieszkalnych,
2. wplywy z czynszéw za wynajem lokali uzytkowych,

3. dochody z tytutu sprzedazy lokali mieszkalnych,
4

. zarzgdzanie wspolnotami mieszkaniowymi.

L.p Wyszczegdlnienie J.m 2008 2009 2010 2011 2012 Razgi‘; Lp

1 | Kwota Srodkéw na finansowanie tys. 2t 6.320 6.474 6.640 6.806 6.976 33.216
gospodarki mieszkaniowej

o | Srodki finansowe na utrzymanie 1 2 69,45 73,57 78,12 85,08 91,79 x
m* zasobow mieszkaniowych

3 | Prayehodyz czynszéw z tytutu tys. zt 4.550 4.660 4.780 4,900 5.022 23.912
najmu lokali mieszkalnych

4 | Prayehodyz czynszéw z tytutu tys. zt 105 108 110 113 116 582
najmu lokali socjalnych

5 | Preychodyz czynszow tytutu najmu | o ) 1,665 1.706 1750 1793 1838 8.753
lokali uzytkowych

g | Preyehody ze sprzedazy lokali tys. zt 480 500 500 550 580 2.610
mieszkalnych

7 | Praychody od wspdinot tys. zt 11 11 14 14 14 64
mieszkaniowych

W zwigzku planowanymi sprzedazami lokali zaséb miesz-
kan we wspolnotach mieszkaniowych zwiekszy sie o lokale
wykupione, a co za tym idzie udziat przychodéw

Spotki MZGM z tytutu zarzadzania tymi wspolnotami
podlegac¢ bedzie wzrostowi. Spotka zabiega¢ bedzie rowniez
0 przejmowanie zarzadu wspdlnot, w ktorych nie posiada
udziatow.

Nalezy zaznaczy¢, ze wykup lokali mieszkalnych powoduje
przejecie przez wtascicieli tych lokali wydatkow zwigzanych z
utrzymaniem lokalu oraz uczestniczenie w kosztach utrzyma-
nia nieruchomosci wspolnej i remontach. Na pokrycie kosz-
tow zarzadu nieruchomoscig wspdlng oraz remonty wtasci-
ciele uiszczajg zaliczki w formie biezgcych optat podlegaja-
cych rozliczeniu po zbilansowaniu kosztow utrzymania nieru-
chomosci w cyklach rocznych.
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Udziat w tym zakresie umniejsza koszty eksploatacyjne,
jednak z drugiej strony zmniejsza przychody Spoétki z tytutu
wptacanych czynszow.

Aktualnie Spotka prowadzi zarzad 136 wspolnot mieszka-
niowych. W éwietle art. 14 pkt 1-4 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wtasnosci lokali (tj. Dz.U. Nr 80 poz. 903 z 2000 r.)
na koszty zarzadu nieruchomoscig wspolng sktadajg sie w
szczegolnosci:

1) wydatki na naprawy i biezgcg konserwacje,

2) optaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i
wody, w czesci dotyczacej nieruchomosci wspolnej, oraz
optaty za antene zbiorczg i winde,

3) ubezpieczenia, podatki i inne optaty publicznoprawne,
4) wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci,
5) wynagrodzenie cztonkow zarzadu lub zarzadcy.

Z przedstawionego wyzej katalogu wynika, ze ustawodaw-
ca regulujac kwestie kosztow zarzadu uzyt tego pojecia w
znaczeniu szerokim stwierdzajac, ze na koszty zarzadu nieru-
chomoscig wspolng sktadajg sie nie tylko wydatki zwigzane
z funkcjonowaniem zarzgdcy (wynagrodzenie zarzadu, utrzy-
manie siedziby, inne wydatki biurowe), ale przede wszystkim
sadzgc po kolejnosci ich ujecia w cyt. przepisie wszelkie inne
wydatki zwigzane bezposrednio z utrzymaniem nieruchomo-
$ci wspolne;.

Wyliczenie wydatkow sktadajacych sie na koszty zarzadu
nieruchomosciag wspolng nie stanowi katalogu zamknietego,
co pozwala uzna¢, ze na koszty zarzadu nieruchomoscig
wspolng sktadajg sie wszelkie koszty zwigzane z bezposrednio
utrzymaniem nieruchomosci wspolnej, jezeli wystepujg na
danej indywidualnie wskazanej nieruchomosci.

Zwazywszy na powyzsze stwierdzi¢ nalezy, ze jezeli w
zwigzku z zarzgdzaniem indywidualnie oznaczong nierucho-
moscig wspolng wystagpig wydatki wskazane powyzej to
nalezy je zaliczy¢ do kosztow zarzadu.

Zgodnie z art. 12 ust. 2 ustawy o wtasnosci lokali, wtasci-
ciele lokali w danej nieruchomosci zobowigzani sg optacac
koszty zarzadu nieruchomoscig wspdlng stosownie do posia-
danych udziatéw w nieruchomosci wspélne;j.

Z uwagi na sposob uregulowania przez ustawodawce
kwestii kosztow zarzadu nieruchomoscig wspolng, procedur
podejmowania uchwat (wspotdecydowanie wtascicieli lokali
0 sposobie ustalenia oraz wysokosci zaliczki na pokrycie
kosztow zarzgdu) oraz istniejgce okolicznosci faktyczne zwig-
zane z czesciowa nieprzewidywalnoscig wydatkow zwigza-
nych z usuwaniem awarii na nieruchomosci wspolnej, wresz-
cie ztozonoscig zachowan dziatajacych w granicach przystu-
gujacych im uprawnieh wspotwtascicieli lokali w budynkach
wspolnot mieszkaniowych ustalenie chocby w przyblizeniu
wydatkow na pokrycie kosztow zarzadu w tychze nierucho-
mosciach w kolejnych latach jest obarczone duzym ryzykiem
popetnienia btedu, jednakze opierajac sie na analizie dostep-
nych danych z lat ubiegtych mozna zatozy¢, ze suma wplat na
pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscig wspoélng przypada-
jacych na Spotke (Gmine) stanowigcg rownowartos¢ catosci
udziatow w nieruchomosciach wspalnych bedzie o ok. 10%
wyzsza od kosztow poniesionych w 2007 roku.

W kolejnych latach prognozujemy wzrost wydatkéw na
pokrycie kosztow zarzadu nieruchomosci wspolnych o zakta-
dany wskaznik inflacji na kolejne lata.

ROZDZIAL VII

Inne dziatania majace na celu poprawe wykorzystania
i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy

W celu poprawienia efektywnosci gospodarowania miesz-
kaniowym zasobem gminy Spotka zamierza dokona¢ zmiany
przeznaczenia lokali mieszkalnych na lokale uzytkowe na
parterach budynkéw w centrum miasta tworzgcych atrakcyj-
ne ciggi handlowe.

W roku 2008 zamierza si¢ pozyska¢ 3 lokale uzytkowe,
natomiast w kolejnych latach, tj. 2009 — 2012 zamierza sie
pozyska¢ dodatkowo 2-4 lokale uzytkowe.

Zaktadajac petng skutecznosc¢ przy pozyskaniu lokali uzyt-
kowych nalezy przyja¢ dochody w granicach od 10 - 20 tys.
zt w skali roku. Srodki te przeznaczone zostang na remont
substancji mieszkaniowej.

Planuje sie rowniez w latach 2008 - 2012 zaadaptowac
mato atrakcyjne lokale uzytkowe na lokale mieszkalne:

rok 2008 — 20 lokali mieszkalnych,
rok 2009 — 10 lokali mieszkalnych,
rok 2010 — 5 lokali mieszkalnych,
rok 2011 — 2 lokale mieszkalne,
rok 2012 — 2 lokale mieszkalne.

Lokale moga by¢ adaptowane w ramach planowanych
naktadéw MZGM, natomiast nie uwzgledniono ewentualnych
adaptacji pomieszczen wspolnych niemieszkalnych (strychow,
suszarni, wozkowni), wykonanych staraniem i na koszt przy-
szlych najemcow. Pozyskany po zawarciu umowy czynsz
stanowi¢ bedzie przychod Spotki lub wspdlnoty mieszkanio-
wej.

Majac na uwadze racjonalne gospodarowanie zasobem
mieszkaniowym oraz ochrone praw lokatorow nalezy przyjac
nastepujace zasady:

1. W przypadku zamian lokali migedzy lokatorami nalezy
umozliwi¢ dokonywanie tych zamian lokatorom nie posia-
dajacym zadtuzenie z tytutu optat czynszowych.

Osobg, z ktorg lokal ma by¢ zamieniony moze by¢ inny
mieszkaniec miasta, ktory zobowigze sie do zaptaty zalegtosci
czynszowych dtuznika.

2. Preferowanie zamian lokali wiekszych na mniejsze, posia-
dajace obnizony standard wyposazenia, w przypadku oséb
posiadajacych zadtuzenie z tytutu optat czynszowych.

3. Dokonywanie podziatu lokali mieszkalnych o duzych po-
wierzchniach na mniejsze.

4. Umozliwianie adaptacji pomieszczen niemieszkalnych (su-
szarni, strychow, wozkowni) przez potencjalnych zaintere-
sowanych na ich koszt.



Dziennik Urzedowy
Wojewodztwa Wielkopolskiego Nr 3

—214—

Poz. 48, 49

5. Wynajmowanie lokali w budynkach komunalnych nowo
budowanych na zasadach umozliwiajacych wykup lokalu
w dtugoterminowych ratach.o

Lokale komunalne w budynkach wybudowanych ze $rod-
kow Miejskiego Zaktadu Gospodarki Komunalnej Sp. z 0.0. w
Ostrowie Wielkopolskim od 2007 r. bedag wynajmowane na
nowych zasadach umozliwiajgcych wykupienie tych lokali w
ratach. Jest to program kierowany w pierwszej kolejnosci do
najemcow lokali komunalnych oraz wnioskodawcow umiesz-

49

czonych na listach oséb uprawnionych do zawarcia umow na
lokale komunalne (program dla systematycznych).

Na poprawe wykorzystania mieszkaniowego zasobu mia-
sta ma takze wptyw uchwata Rady Miejskiej Ostrowa Wielko-
polskiego nr XXXII/462/2005 z dnia 30 sierpnia 2005 roku w
sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy Miasto Ostrow Wielkopolski
oraz inne regulacje prawne, ktore przyczyniajg sie w znacz-
nym stopniu do podniesienia efektywnosci gospodarki miesz-
kaniowej.

UCHWALA Nr XVI1/200/2007 RADY MIEJSKIEJ OSTROWA WIELKOPOLSKIEGO

z dnia 29 listopada 2007 r.

w sprawie wprowadzenia Regulaminu utrzymywania czystosci i porzadku na terenie Miasta Ostrowa Wielkopolskiego

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca
1990 r. o samorzgdzie gminnym (tekst jednolity Dz.U. z 2001
r. Nr 142, poz. 15691 ze zm.) oraz art. 4 ustawy z dnia 13
wrzesnia 1996 r. o utrzymaniu czystosci i porzgdku w gminach
(tekst jednolity Dz.U. z 2005 r. Nr 236, poz. 2008 ze zmianami)
po zasiegnigciu opinii Powiatowego Inspektora Sanitarnego,
Rada Miejska Ostrowa Wielkopolskiego uchwala, co nastepu-
je:

ROZDZIAL |

Postanowienia ogdine

81. Uchwata okresla szczegotowe wymagania w zakresie:

1) utrzymania czystosci i porzadku na nieruchomosciach
potozonych na terenie Miasta Ostrowa Wielkopolskiego;

2) rodzaju i minimalnej pojemnosci urzadzen przeznaczo-
nych do zbierania odpadéw komunalnych na terenie nie-
ruchomosci oraz wymagania dotyczgce ich rozmieszcze-
nia i utrzymania;

3) czestotliwosci i sposobu pozbywania sie odpadow komu-
nalnych lub nieczystosci ciektych z terenu nieruchomosci
oraz z terendéw przeznaczonych do uzytku publicznego;

4) maksymalnego poziomu odpadéw komunalnych ulegaja-
cych biodegradacji dopuszczonych do sktadowania na
sktadowiskach odpadow;

5) obowigzkéw osdb utrzymujacych zwierzeta domowe;

6) wymagan w zakresie utrzymywania zwierzat gospodar-
skich na terenach wytaczonych z produkcji rolnej; wyzna-
czania obszarow obowigzkowe] deratyzacji i terminow jej
przeprowadzania.

82. llekro¢ mowa w uchwale o:

—_
p—

wtascicielu nieruchomosci — nalezy przez to rozumiec
takze wspotwtascicieli, uzytkownikow wieczystych oraz
jednostki organizacyjne i osoby posiadajgce nieruchomo-
§ci w zarzadzie lub uzytkowaniu, a takze inne podmioty
wtadajgce nieruchomosciami. Jezeli nieruchomosc¢ jest
zabudowana budynkiem wielorodzinnym, w ktéorym usta-
nowiono odrebne wtasnosci lokali, obowigzki wtasciciela
nieruchomosci obcigzajg osoby sprawujace zarzad nieru-
chomoscig wspolng lub wtascicieli lokali, jezeli zarzad nie
zostat wybrany;

»

odpadach komunalnych — nalezy przez to rozumie¢ odpa-
dy powstajace w gospodarstwach domowych, a takze
odpady niezawierajgce odpaddow niebezpiecznych pocho-
dzgce od innych wytworcow odpadow, ktore ze wzgledu
na swoj charakter lub sktad sg podobne do odpadow
powstajgcych w gospodarstwach domowych;

«

odpadach wielkogabarytowych — nalezy przez to rozumiec
odpady, ktore ze wzgledu na swoje wymiary nie mogg by¢
zbierane w typowych pojemnikach stanowigcych wyposa-
zenie nieruchomosci np.: meble, sprzet gospodarstwa
domowego o duzych gabarytach, dywany, materace itp.



