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UCHWALA Nr XXXV/258/2009 RADY MIEJSKIEJ W KROTOSZYNIE

z dnia 26 marca 2009 r.

w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy Krotoszyn na lata 2009-2013

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca
1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jednolity: Dz.U. z 2001
r. Nr 142, poz. 1591, z poézniejszymi zmianami) oraz art. 21 ust.
| pkt|i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o0 ochronie praw
lokatoréow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodek-
su cywilnego (tekst jednolity: Dz.U. z 2005 r. Nr 31, poz.266,
z pozniejszymi zmianami) uchwala sig, co nastepuje:

81. Uchwala sie ,Wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy Krotoszynna lata 2009-2013",
stanowigcy zatgcznik do niniejszej uchwaty.

82. Wykonanie uchwaty powierza sie Burmistrzowi Kroto-
szyna.

83. Traci moc Uchwata Nr 1V/25/2003 Rady Miejskiej Kro-
toszyna z dnia 30 stycznia 2003 roku w sprawie uchwalenia
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy oraz ustalenia zasad wynajmowania lokali
wchodzgcych w sktad zasobu Miasta i Gminy Krotoszyn w
zakresie dotyczacym uchwalenia wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

84. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia
ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Wielko-
polskiego.

Przewodniczaca Rady
(-) Zofia Janka

Zatacznik

do Uchwaty Nr XXXV/258/2009
Rady Miejskiej w Krotoszynie
z dnia 26 marca 2009 r.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY KROTOSZYN NA LATA 2009 - 2013

ROZDZIAL |
POSTANOWIENIA OGOLNE

81. Uchwalony wieloletni program gospodarowania miesz-
kaniowym zasobem gminy Krotoszyn obejmuje 5 kolejnych
lat 2009-2013.

82. Program wymieniony w 81 oparty jest o przepisy
przewidziane w ustawie o ochronie praw lokatorow, mieszka-
niowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,
zwane dalej w niniejszej uchwale , przepisami ustawy”.

83. 1. Pojecia lokalu, lokalu socjalnego, lokalu zamienne-
go, powierzchni uzytkowej lokalu oraz mieszkaniowego zaso-
bu gminy okreslajg przepisy ustawy.

2. Uzyte w niniejszej uchwale pojecie ,rodziny” dotyczy
rowniez osoby samotnej ubiegajacej sie o najem mieszkania.

3. llekro¢ w uchwale jest mowa o zasobie gminy Kroto-
szyn rozumie sie przez to zasoéb Miasta i Gminy Krotoszyn.

ROZDZIAL I

PROGNOZA DOTYCZACA WIELKOSCI ORAZ STANU
TECHNICZNEGO ZASOBU MIESZKANIOWEGO GMINY
KROTOSZYN W POSZCZEGOLNYCH LATACH,

Z PODZIALEM NA LOKALE SOCJALNE | POZOSTALE
LOKALE MIESZKALNE

Mieszkaniowy zasob gminy Krotoszyn - stan istniejgcy i
realizacja zaspokajania potrzeb mieszkaniowych w latach
minionych

Zasob mieszkaniowy gminy tworza lokale stanowigce
wlasnos¢ gminng, a takze pozostajgce w samoistnym jej
posiadaniu tzn. znajdujace sie w budynkach, ktorych wtasci-
ciele nie sg znani z miejsca pobytu lub nie wykazujg zainte-
resowania zarzgdzaniem swojg wtasnoscia. Zarzadzanie pro-
wadzone jest wiec tam bez zlecenia.

Aktualny stan zasobow mieszkaniowych gminy Krotoszyn
stanowi 790 mieszkan o tacznej powierzchni 39.855,54 m?2,
usytuowanych w 57 budynkach bedacych w catosci wtasno-
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$cig gminy i w 78 budynkach wspélnotowych. Pie¢ budynkéw
z jedenastoma mieszkaniami komunalnymi, zarzgadzanych
jest przez osoby fizyczne. Bez zlecenia zarzadzanych jest 14
budynkow ze 107 mieszkaniami o tagcznej powierzchni 6.001,43
m2.

Omowione powyzej budynki z zasobami komunalnymi to
przede wszystkim stara przedwojenna substancja o bardzo
duzych potrzebach remontowych. Okoto 30% stanowig bu-
dynki wybudowane po wojnie, wymagajgce réwniez znacz-
nych naktadow. Strukture wiekowg lokali obrazuje ponizsza
tabela.

STRUKTURA WIEKOWA BUDYNKOW

Rok budowy do 1900

1901 - 1930

1931 - 1960 1961 - 1990

Udziat procentowy 56,30%

6,15%

24,44%

13,11%

Z tabeli wynika, ze wiekszo$¢ zasobow zarzadzanych przez
Przedsigbiorstwo Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej
Sp. z 0.0. w Krotoszynie, tj. 75,56% zostata wybudowana do
1960 roku.

Struktura wiekowa budynkéw bezposrednio wptywa na
potrzeby remontowe. W tabeli zamieszczonej ponizej podzie-
lono gminne zasoby mieszkaniowe na trzy kategorie.

Kategoria | - to budynki wybudowane do 1900 roku.
Budynki te wymagajg duzych naktadéw finansowych, aby
doprowadzi¢ je do zadowalajgcego stanu technicznego. Do

remontu kwalifikujg sie przede wszystkim elewacje. Brak jest
instalacji kanalizacyjnych.

Kategoria Il - to budynki wybudowane do 1960 roku.
Pomimo optymistycznej kwalifikacji wiekszos¢ budynkow z
tej grupy nie odpowiada wymogom technicznym takim jak
wentylowanie pomieszczen, ocieplenie $cian, instalacje elek-
tryczne, instalacje gazowe oraz instalacje wod. - kan.

Kategoria Ill - to budynki wybudowane po 1960 roku.
Pomimo zadowalajgcego stanu technicznego nalezatoby ocie-
pli¢ sciany, wymieni¢ czesciowo instalacje elektryczne oraz
gazowe.

CHARAKTERYSTYKA BUDYNKOW POD WZGLEDEM TECHNICZNYM

Kategoria |
llo$¢ budynkow
76 26 33
Udziat procentowy 56,30% 19,26% 24,44%

Analizujgc te dane mozna zauwazy¢, ze ponad potowa
zasobow mieszkaniowych gminy, i w ktéorych gmina ma swoj
udzial, wymaga znacznych naktadéw finansowych w celu
poprawienia ich stanu technicznego i wyposazenia w insta-
lacje.

Realizujgc potrzeby mieszkaniowe ludnosci miasta i gmi-
ny Krotoszyn, do dyspozycji pozostajg przede wszystkim
mieszkania z tzw. naturalnego ruchu ludnosci.

POTRZEBY MIESZKANIOWE | ZAKRES ICH REALIZACJI W LATACH 2004-2008

Liczba rodzin Liczba rodzin . . . .
. . Najem lokali Najem lokali . S
Rok oczekujgcych na oczekujgcych na lok. - ; Zamiany lokali mieszk.
. mieszkalnych socjalnych
mieszk. SOC.
2004 37 34 15 5 3+1%
2005 39 50 10 6 4
2006 41 62 11 23 3+2%
2007 43 44 8 3 1+2%
2008 41 48 8 4 3

*- zamiany wzajemne

Analizujgc dane zawarte w tabeli nalezy zauwazy¢, ze w
roku 2006 podpisano najwiecej umow najmu na lokale socjal-
ne. Wynika to z oddania do zasiedlenia zaadaptowanego
budynku biurowego przy ul. Przemystowej, w ktorym oddano
20 lokali socjalnych i 6 lokali mieszkalnych.

W ramach zasobu mieszkaniowego wystepujg zarowno
lokale petnostandardowe (wyposazone we wszystkie media
instalacyjne i zawierajgce wszystkie niezbedne pomieszczenia
podstawowe i pomocnicze) jak tez lokale o obnizonym stan-
dardzie (z niepetnym wyposazeniem instalacyjnym i funkcjo-
nalnym) oraz lokale substandardowe (ze szczatkowym wypo-
sazeniem instalacyjnym wspélnymi przynaleznosciami sani-
tarnymi). Dane te prezentuje ponizsza tabela.
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WYPOSAZENIE BUDYNKOW W INSTALACJE
Budynki Budynki Budynki Budynki Budynki
wyposazone w: wyposazone w: wyposazone w: wyposazone w: wyposazone
- inst. elektr. - inst. elektr. - inst. elektr. -inst. elektr. wi
- inst. gazowg - inst. gazowg -inst. kan. -inst. wodng -inst, co
- inst. co. - inst. kan. -inst. wodng -inst. elektr.
- inst. kan. -inst. wodng -inst. wodna
-inst. wodng -inst. kan.
llo$é budynkéw 24 76 13 11 11
Udziat procentowy 17,78% 56,30% 9,63% 8,15% 8,15%

Z tabeli wynika, ze 8,15% budynkéw zarzgdzanych przez
Przedsigbiorstwo Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej
Sp. z 0.0. w Krotoszynie nalezatoby wyposazy¢ w instalacje
kanalizacyjng. Ponadto cze$¢ budynkow z 74,08% ogrzewa-
nych piecami grzewczymi (kaflowymi) nalezatoby podtaczy¢
do sieci centralnego ogrzewania.

Jakos¢ techniczna i funkcjonalna lokali mieszkalnych znaj-
duje swoje odbicie w wysokosci czynszu.

Najemcy lokali petnostandardowych oraz o obnizonym
standardzie optacajg czynsz z mozliwoscig obnizek z tytutu
braku poszczegolnych instalacji jak rowniez z tytutu umiejsco-
wienia lokalu mieszkalnego. Najemcy lokali socjalnych opta-
cali dotychczas czynsz socjalny pokrywajacy tylko w niewiel-
kim stopniu rzeczywiste koszty eksploatacji lokali w wysoko-
$ci 33,23% stawki podstawowej (wynoszacej obecnie 3,16 zt/
m?2).

Biorgc pod uwage natozony obowigzek zapewnienia loka-
lu socjalnego przez gming, wynikajacy z art. 35 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkanio-
wym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, lokale o
niepetnym standardzie po oproéznieniu przez dotychczaso-
wych najemcéw nalezy poddawac¢ remontom i kwalifikowac¢
je jako lokale socjalne. Odzysk lokali przeznaczonych na lokale
socjalne mozliwy jest takze w wyniku przekwaterowania

zamieszkujacych je rodzin do lokali o wyzszym standardzie.
Pozwoli to na zwigkszenie lokali socjalnych, wydzielenie tzw.
»~zasobu socjalnego” i wywigzanie sig gminy z ustawowych
obowigzkow, co z kolei pozwoli unikngé¢ koniecznosci wypta-
cania odszkodowania z tytutu nie dostarczenia lokalu socjal-
nego.

Prognozowane potrzeby ilosciowe i jakosciowe mieszkan

Analizujgc ksztattowanie sie potrzeb mieszkaniowych na
przyktadzie lat ubiegtych mozna zaplanowac, iz zapotrzebo-
wanie na komunalne lokale mieszkalne, przy utrzymaniu
dotychczasowych kryteriow kwalifikacyjnych bedzie male¢ i
osiggnie stabilizacje na okreslonym poziomie® co wida¢ w
ostatnich trzech latach. Wzrasta¢ natomiast bedg wymagania
co do przyjetych standardéw. Jednoczesnie z przyczyn usta-
wowych zwigkszy sie zapotrzebowanie na lokale socjalne.
Wzrost zapotrzebowania znaczaco ulegt zmianie w latach
2005 - 2006, zgodnie z przewidywaniami ujetymi w poprzed-
nim ,wieloletnim programie”. Zjawisko to zwigzane jest
miedzy innymi z wypowiedzeniami trzyletnimi stosunku praw-
nego, w trybie art. 11 ust. 5 ustawy o ochronie praw lokato-
row, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego. Dlatego tez, nalezatoby na pewno zachowac jako
baze socjalng budynki umieszczone w wykazie.

WYKAZ LOKALI SOCJALNYCH | PRZEZNACZONYCH NA SOCJALNE

Lp. Lokalizacja llo¢ lokali Ogétem powierzchnia w m?
1 Krotoszyn ul. 56 Putk Piechoty la 36 1.878,83
2 Krotoszyn ul. Glowackiego 2a 6 162,35
3 Krotoszyn ul. Kopieczki 22 5 227,03
4 Krotoszyn ul. Przemystowa 27 20 880,60
5 Krotoszyn ul. Zamkowy Folwark 5 7 282,56
6 Krotoszyn ul. Zdunowska 181 4 177,06
7 Biadki ul. Krotoszynska 112 2 91,77
8 Chwaliszew ul. Krétka 2 4 124,23
9 Duszna Goérka 12 5 232,30
10 Gorzupia Krotoszynska 139 5 192,61
11 Orpiszew Stawna 2 9 350,567
12 Raciboréw Mtynska 1 2 4 204,64
13 Swinkéw 84 7 280,20
14  |Wrébzewy 13 4 158,26
Razem 118 5.243,01

Wykaz obejmuje 14 budynkéw na terenie miasta i gminy
Krotoszyn, ze 118 mieszkaniami, ktdre w wiekszosci po oproz-
nieniu przez dotychczasowych najemcow przeznaczone bedg

na lokale socjalne. Wolne lokale w wymienionych budynkach
pozyska¢ mozna proponujgc ich najemcom mieszkania w
obrebie zasobéw komunalnych o wyzszym standardzie.
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Liste rodzin uprawnionych do otrzymania lokalu socjalne-
go niewatpliwie roztadowata przeprowadzona przez gming
inwestycja w postaci zaadaptowania na te potrzeby biurowca
w Krotoszynie, przy ul. Przemystowej 27. Powstato tam 20
lokali socjalnych o powierzchni uzytkowej 880,60 m?2 i 6 lokali
mieszkalnych bez barier architektonicznych w czesci partero-
wej, o powierzchni uzytkowej 313 m2

W celu poprawy sytuacji mieszkaniowej, jak rowniez w
celu stworzenia alternatywy dla najemcéw mieszkan przezna-
czonych na lokale socjalne, planuje sie budowe budynku
komunalnego, obejmujacego ok. 24 lokali mieszkalnych. Jego
realizacja powinna nastgpi¢c w mozliwie jak najszybszym
czasie.

PROGNOZA ZAPOTRZEBOWANIA NA KOMUNALNE LOKALE MIESZKALNE | LOKALE SOCJALNE W LATACH 2009-2013

Rok Zapotrzebowanie na lokale mieszkalne Zapotrzebowanie na lokale socjalne
2009 37 55
2010 37 56
2011 40 60
2012 40 60
2013 38 58

PROGNOZA DOTYCZACA WIELKOSCI ZASOBU MIESZKANIOWEGO GMINY NA LATA 2009 - 2013 (dane w m2)

2009 2010 2011 2012 2013
chz_na powierzchnia zasob6w gminnych z lokalami w zarzgdzie 45857 44737 43617 42787 41779
powierzonym
Powierzchnia lokali mieszkalnych 33748 32628 31508 30678 29670
Powierzchnia lokali socjalnych 6108 6108 6108 6108 6108
Powierzchnia lokali powierzonych w zarzad 6001 6001 6001 6001 6001
Do prognozy przyjeto oddanie w roku 2009 do uzytku 9 ROZDZIAL 11l

lokali socjalnych w wyremontowanym budynku po szkolnym
w Kobiernie, o powierzchni uzytkowej 342,8 m2. Zatozono
takze, ze w wyniku sprzedazy lokali mieszkalnych zmniejszy
sie powierzchnia lokali komunalnych. Powierzchnia lokali
powierzonych w zarzgd moze sie zmniejszy¢ ze wzgledu na
wszczetg procedure skomunalizowania niektorych nierucho-
mosci. Zwigkszy sie tym samym powierzchnia komunalnych
lokali mieszkalnych.

Zmniejszenie powierzchni lokali powierzonych w zarzad
moze rowniez nastapi¢ z powodu przejecia ich przez prawo-
witych wtascicieli.

ANALIZA POTRZEB ORAZ PLAN REMONTOW | MODERNI-
ZACJlI WYNIKAJACY ZE STANU TECHNICZNEGO BUDYN-
KOW | LOKALI Z PODZIALEM NA KOLEJNE LATA

Poddajgc analizie potrzeby zwigzane z utrzymaniem stanu
technicznego budynkow, ich modernizacjg i podnoszeniem
standardow, nalezy pamieta¢ o wieloletnich niezaspokojo-
nych potrzebach remontowych.

Potrzeby remontowe na lata 2009 - 2013 w zestawieniu
rzeczowym dla podstawowych grup prac remontowych ksztat-
tujg sie nastepujgco:

KOMUNALNE ZASOBY MIESZKANIOWE

Rodzaj rob6t 2009 2010 2011 2012 2013
murarskie i Piastowska 9- Sienkiewicza 5 Kobylihska10a Kobylifska 10a Rynek 1 - elewacja
elewacje elewacja elewacja uzupetnienie uzupetnienie od strony podwérza

11.000 (bud. gtéwny) tynkéw, rem. écian tynkéw, rem. écian i oficyna
Duszna Goérka 12 42.000 zewnetrzn.i wejScia |zewnetrzn. 69.000
elewacja Stodowa 8 65.000 70.000 Benicka 11
55.000 elewacja Sienkiewicza 5 Benicka 4 docieplenie czesci
Rynek 1 kl. scho6d. 19.600 elewacja 75.000 budynku
25.000 Piastowska 9- (bud. gtéwny) 65.000
Przemystowa 27 elewacja 48.800 Benicka 4
budynki 15.000 Stodowa 8 95.000
gospodarcze 56 PPWIkp.6 elewacja
39.000 32.000 44.000

130.000 108.600 157.800 145.000 229.000
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roboty Piastowska 9 Mtyhska 2d Mtynska 2d Rynek 1 Kaliska 6
dekarskie 26.000 118.000 125.000 32.000 64.700
Zdunowska 181 Klonowicza 2 Zamkowy Zamkowy Kaliska 13
44.000 57.000 Folwark 5 Folwark 5 47.000
Biadki Biadki 66.000 73.000 Orpiszew 140
Rozdrazewska 4 Rozdrazewska 10 Gorzupia 83 Gorzupia 83 85.000
31.000 34.000 55.000 68.000
Biadki Biadki
Rozdrazewska 6 Rozdrazewska 12
31.000 34.000
132.000 243.000 246.000 173.000 196.700
roboty elektryczne |0 0 0 0 0
roboty gazowe Zdunowska 112 Rynek 1 Zdunowska 112 Rynek 1 Gtowackiego 2a
dok. dok. realizacja realizacja dok.
Zdunowska 181 Transportowa 13 Zdunowska 181 Transportowa 13 Zamkowy
dok. dok. realizacja realizacja Folwark 5 dok.
3.507 5.641 23.028 25.915 43.576
roboty brukarskie |Rawicka 7 Benice Benice Zdunowska 58b Biadki Paprotki 23
3.500 Okrezna 10 Okrezna 8 6.500 12.000
56 P.P. Wikp. 1a 14.200 10.500 Polna 26
12.000 10.500
15.500 14.200 10.500 17.000 12.000
termo iniekcja Przemystowa 27 Zdunowska 3 Mickiewicza 18
Benicka 11 Kozminska 30 Kobylinska 6
17.000 29.000 25.000
Rodzaj robot 2009 2010 2011 2012 2013
roboty Stodowa 8 Zdunowska 43a Gtowackiego 2b Kozala 2 Kaliska 7
wod-kan 18.000 18.000 15.000 29.000 Kaliska 13
Zamkowy Al. Powstancow
Folwark 5 Wikp. 44
22.000
40.000 18.000 15.000 29.000 10.000
centralne Zdunowska 112 Biadki Biadki Biadki Biadki
ogrzewanie 30.000 Rozdrazewska 4 Rozdrazewska 8 Rozdrazewska 4 Rozdrazewska 10
termomodernizacja | Biadki 18.000 38.000 45.000 50.000
Rozdrazewska 4 Biadki Biadki Biadki Biadki
8.000 Rozdrazewska 6 Rozdrazewska 10 Rozdrazewska 6 Rozdrazewska 12
Biadki 18.000 22.000 45.000 50.000
Rozdrazewska 6 Kobylinska 10a Biadki Wiejska 41
8.000 50.000 Rozdrazewska 12 35.000
Biadki Biadki 22.000
Rozdrazewska 10 Rozdrazewska 5 Gtowackiego 2b
23.000 12.000 18.000
Biadki
Rozdrazewska 12
23.000
92.000 98.000 100.000 125.000 100.000
roboty wymiana okien wymiana okien wymiana okien wymiana okien wymiana okien
stolarskie 90 szt 90 szt 110 szt 110 szt 130 szt
100.000 143.000 175.000 175.000 200.000
roboty przest. piecow przest. piecow przest. piecow przest. piecow przest. piecow
zdunhskie 55 szt 55 szt 65 szt 60 szt 70 szt
80.000 130.000 150.000 145.000 170.000
Ogodtem kwota 610.007 789.441 902.328 834.915 961.276

Zakres planowanych remontéw i modernizacji moze ulec
zmianie w przypadku braku srodkow na jego realizacje lub
zmiany priorytetow.
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WSPOLNOTY

MIESZKANIOWE

Rodzaj robét

2009

2010

2011 2012 2013

murarskie i
elewacje.

Sienkiewicza 3 -
docieplenie front
Kozminska 24 -
balkon, kl..schodowa

Piastowska 34 -
docieplenie $écian
Przemystowa 13 -
elewacja z

dociepleniem Benicka
3 -rem. écian zewn

Przemystowa 17 i 23- |Rynek 28 - elewacja Kottgtaja 4 elewacja
docieplenie Kozala 2 |Konstytucji 3 Maja 10 | Konstytucji 3 Maja 4 i
rem.§cian zewn. -docieplenie 6 -elewacja

Rynek 7 -elewacja

roboty dekarskie Zdunowska 46 Kozminska 53 Raszkowska 10 Raszkowska 8 Fabryczna 8
Kobylihska 17 Wiejska 39 Sienkiewicza 3 Raszkowska 19- Fabryczna 6
Langiewicza 9 Rynek 31 Orpiszew Al. Powst. | Al. Powst. Wlkp. 10
Wikp. 4
roboty elektryczne Przemystowa 17 Al. Powst. Wlkp. 10 Przemystowa 23
roboty gazowe Konstytucji 3 Maja 16 |Konstytucji 3 Maja 14 | Przemystowa 171 23 | Mickiewicza 7 Mickiewicza 27
Rawicka 24b
roboty brukarskie |Rawicka 24b Piastowska 38 Przemystowa 11, 13i |Konst. 3 Maja 12 Konst. 3 Maja4i 6
17 Rynek 7
roboty wod-kan Kozminska 53 Piastowska 34 Al.Powst.Wlkp23 Rawicka 32 Transportowa 13i 15
Sienkiewicz 3 Piastowska 38 Mickiewicza 27 Zdunowska 6
centralne Rawicka 24b Piastowska 34 Mickiewicza 27 Piastowska 38 Sienkiewicza 3
ogrzewanie

Tabele obrazujg plany remontéw budynkéw wynikajgce z
przegladow rocznych i pigcioletnich wykonywanych wedtug
obowigzujgcych przepisow prawa budowlanego oraz bieza-
cych potrzeb zgtaszanych przez najemcow.

Okreslone w wyzej wymienionych przeglagdach stopnie
pilnosci remontéw sg podstawg zakwalifikowania ich do

realizacji w danych latach.

Zakres planowanych remontéw i modernizacji moze ulec
zmianie w przypadku braku $rodkow na jego realizacje lub
zmiany priorytetow.

W budynkach wspdlnot plany remontowe sg kazdorazowo
i corocznie uzgadniane ze wspotwtascicielami. Plan remon-
tow koncentruje sie przede wszystkim na zadaniach zmierza-
jacych do nie pogorszenia stanu technicznego nieruchomo-

SCI.

Podstawowym zagrozeniem dla realizacji strategii remon-
towe] moze by¢ bariera finansowa wynikajgca z braku woli

lub mozliwosci ponoszenia kosztow remontow przez wtasci-
cieli mieszkan.

Wynikajgcy z ustawy o wtasnosci lokali obowigzek pono-
szenia przez wspoélnoty mieszkaniowe rzeczywistych kosztow
utrzymania lokali oraz obowigzek partycypacji w kosztach
utrzymania, czesto obecnie wymagajgcych dos¢ znacznych
naktadow wspoélnych czesci nieruchomosci, niejednokrotnie
wywotuje niezadowolenie spoteczne kierowane pod adresem
wtadz samorzgdowych. Ponadto poziom kosztéow remontow
niezbednych czesto przekracza finansowe mozliwosci czton-
kow wspdlnot mieszkaniowych.

ROZDZIAL IV
PLANOWANA SPRZEDAZ LOKALI W KOLEJNYCH LATACH

Tabele przedstawiajg sprzedaz mieszkahn w latach 2004 do
2008 i prognoze do 2013 roku.

SPRZEDAZ LOKALI MIESZKALNYCH W LATACH 2004 - 2008 NA TERENIE MIASTA | GMINY KROTOSZYN

Rok lloé¢ lokali Pow. lokali w m2 Warto$¢ lokali w ztotych Cena lokali po Sprzedazy
2004 24 1.314,68 701.329 130.800,37
2005 17 995,74 461.095 74.819,77
2006 26 1.593,08 1.097.628 121.701,44
2007 19 1.036,18 578.800 107.166,12
2008 19 1.004,54 663.555 101.646,27
Razem 105 5.944,22 3.502.407 536.133,97

PROGNOZA SPRZEDAZY LOKALI MIESZKALNYCH
NA LATA 2009-2013

Rok prognozowana ilo$é
2009 22
2010 20
2011 20
2012 19
2013 18

Srodki uzyskane ze sprzedazy mieszkan i innych nierucho-
mosci bedacych w zarzadzie PGKiM Sp. z o.0. przeznaczac
powinno sie na inwestycje zwiekszajgce zasob mieszkaniowy
gminy lub poprawe stanu technicznego budynkow w formie
dofinansowania. Kwot tych nie ujeto w programie.

W kolejnych latach nalezy dazy¢ do zdynamizowania
sprzedazy mieszkanh rowniez na terenie wsi, w celu zmniejsze-
nia udziatu procentowego gminy w nieruchomosciach, co
spowoduje zmniejszenie obcigzen finansowych ponoszonych
na utrzymanie czesci wspoélnych.
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PROCENTOWY UDZIAL WEASNOSCI GMINNEJ W BUDYNKACH WSPOLNOT MIESZKANIOWYCH W LATACH 2009 2013

Rok Wtasno$¢ gminna Whtasnoé¢ prywatna
2009 4841 51,59
2010 45,55 54,55
2011 42,69 57,31
2012 39,89 60,11
2013 37,14 62,86

Wykluczy¢ nalezy jakakolwiek sprzedaz lokali uzytkowych.
Wplywy z czynszow sg bowiem znaczgcym czynnikiem zwigk-
szajgcym srodki finansowe na remonty, na finansowanie
naktadéw technicznego utrzymania zasobow mieszkaniowych
gminy. Brak tego zrédta spowoduje znaczne ograniczenie
zakresu prowadzonych robét remontowych w zasobach ko-
munalnych.

ROZDZIAL V
ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ

1. Ustala sie nastepujgce zasady polityki czynszowej na
terenie Miasta i Gminy Krotoszyn

1) Stawke czynszu za 1 m?2 powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego wchodzacego w sktad zasobu mieszkanio-
wego gminy Krotoszyn ustala Burmistrz Krotoszyna w
formie zarzgdzenia.

2) Ustala sie nastepujgce rodzaje czynszow:
- za lokale mieszkalne,
- za lokale socjalne.

3) Czynsz obejmuje miedzy innymi: podatek od nieruchomo-
$ci, koszty administrowania, koszty konserwac;ji, utrzyma-
nia technicznego budynku, koszty utrzymania zieleni oraz
wszystkich pomieszczen i urzadzenh wspdlnego uzytkowa-
nia, w tym optaty za utrzymanie czystosci, energie cieplng
i elektryczna.

«

Najemca oprocz czynszu jest obowigzany do uiszczania
zwigzanych z eksploatacjg mieszkania optat niezaleznych
od wiasciciela tj. optat za dostawe do lokalu energii
elektrycznej i cieplnej, gazu, wody oraz odbior nieczystosci
statych i ptynnych w wypadkach gdy korzystajacy z lokalu
nie ma zawartej umowy bezposrednio z dostawcg mediow
lub dostawcg ustug.

4) Ustala sie nastepujace czynniki obnizajgce stawke czyn-
szu:
- brak centralnego ogrzewania o 5%
- brak tazienki lub w.c. o 5%
- brak gazu przewodowego lub butlowego o 5%

- brak urzadzen wodociggowo — kanalizacyjnych o 5%
- wystgpowanie pomieszczenh wspolnych o 3%
- wystgpowanie pomieszczen strychowych o 3%

- wystgpowanie pomieszczen suterenowych o 3%

- lokal poza granicami administracyjnymi miasta Kroto-
szyna o 3%

- lokal w budynku przeznaczonym do rozbiorki o 10%

- lokal w budynku przeznaczonym do remontu

z wyprowadzeniem lokatorow o 10%
- brak ogrzewania w pokoju o 5%
- brak okien w pokoju o 5%

Obnizenie stawki bazowej czynszu nastepuje poprzez zsu-
mowanie wszystkich wystepujacych w lokalu czynnikow
obnizajagcych. Maksymalna obnizka stawki czynszu nie
moze przekroczy¢ 20% stawki bazowej.

o

Czynniki obnizajgce stawki czynszu nie dotyczg czynszu za
lokale socjalne.

2

Przez powierzchnie uzytkowa lokalu rozumie sie powierzch-
nie wszystkich pomieszczeh znajdujgcych sie w lokalu, a
w szczegolnosci pokoi, kuchni, spizarni, przedpokoju, al-
kow, holi, korytarzy, tazienek oraz innych pomieszczen
stuzacych mieszkalnym i gospodarczym potrzebom loka-
tora bez wzgledu na ich przeznaczenie i sposob uzywania.

Za powierzchnie uzytkowa lokalu nie uwaza sie powierzch-
ni balkonow, taraséw i loggii, antresoli, szaf i schowkow
w $cianach, pralni, suszarni, wozkowni, strychow i komo-
rek przeznaczonych do przechowywania opatu.

>

Podwyzszanie czynszu lub innych optat za uzywanie loka-
lu, z wyjgtkiem optat niezaleznych od wtasciciela, nie moze
by¢ dokonywane czesciej niz co 6 miesiecy.

8) Stawka czynszu za lokal socjalny stanowi potowe stawki
najnizszego czynszu obowigzujgcego w gminnym zasobie
mieszkaniowym.

9) W czasie trwania stosunku najmu wynajmujgcy moze
podwyzszy¢ stawke czynszu, jezeli dokonat w lokalu ulep-
szeh podnoszacych standard lokalu majgcych wptyw na
wysokos¢ czynszu. W przypadku uszczuplenia wyposaze-
nia technicznego z przyczyn lezacych po stronie wynajmu-
jacego, czynsz najmu zmniejsza sie zgodnie z czynnikami
umniejszajacymi.

Przed zmiang umowy najmu zamieniajgcg wysokos$¢ czyn-
szu, nalezy sporzadzi¢ protokot stwierdzajgcy fakt powsta-
nia czynnikow.

10) Czynsz najmu ptacony jest z gory do dnia 10 kazdego
miesigca w kasie wynajmujgcego lub na wskazany przez
niego rachunek, z wyjgtkiem przypadkéw, gdy strony
pisemnie ustality zmiang terminu i forme.
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11) Wynajmujacy lokal moze podwyzszy¢ czynsz, wypowiada-
jac dotychczasowg wysokos¢ czynszu na pismie, najpoz-
niej na trzy miesigce naprzod, na koniec miesigca kalen-
darzowego.

12) W przypadku gdy lokator jest w zwtoce z zaptatg czynszu
lub innych optat za uzywanie lokalu co najmniej za trzy
petne okresy ptatnosci zobowigzuje sie Zarzadce do pod-
jecia procedury zgodnie z zapisami ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmia-
nie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity: Dz.U. 2005 r. Nr 31
poz. 266, z p6zn. zm.).

2. Prognozowane stawki czynszu

Ustalony przez Wojewode Wielkopolskiego wskaznik prze-
liczeniowy kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej

budynku mieszkalnego od dnia | pazdziernika 2008 r. na 3.400
zt powoduje, ze 3% jej wartosci skutkuje stawka w wysokosci
8,50 zt/m? powierzchni uzytkowej lokalu.

Stawka czynszu w zasobie mieszkaniowym gminy Kroto-
szyn nie byta zmieniana od ponad 3 lat. Od dnia | sierpnia
2005 r. stawka czynszu w lokalach mieszkalnych stanowia-
cych zaséb mieszkaniowy gminy Krotoszyn wynosi 3,16 zt/m?
powierzchni uzytkowej lokalu.. W roku 2009 planowana jest
podwyzka czynszu. Stawka bazowa ma wynosi¢ 3,95 zt/m?2
powierzchni uzytkowej lokalu. Planuje sie wzrost stawki ba-
zowej 0 10% co dwa lata. Koniecznos¢ podwyzszenia stawek
czynszowych wynika z sytuacji ekonomicznej zasobu miesz-
kaniowego gminy.

PROGNOZOWANA STAWKA CZYNSZOWA NA LATA 2009 - 2013 (dane w zt/ m?)

Rok 2009 2010 2011 2012 2013
stawka czynszu 3,95 3,95 4,35 4,35 4,78
ROZDZIAL VI ROZDZIAL VII

ZARZADZANIE LOKALAMI | BUDYNKAMI KOMUNALNYMI

W 1994 r. utworzona zostata spotka z o. 0. pod nazwa
Przedsigbiorstwo Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej
Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig, w ktorej 100%
udziatow objeto Miasto i Gmina Krotoszyn za wniesiony do
spotki aport. Spotka rozpoczeta dziatalnos¢ z dniem 1 stycznia
1995 r.

W akcie zatozycielskim spotki zastrzezono, iz przedmiotem
dziatania spotki jest dziatalnos¢ w zakresie gospodarki komu-
nalnej i mieszkaniowej, a w szczegdlnosci: administracja
komunalnymi zasobami mieszkaniowymi, komunalne budow-
nictwo mieszkaniowe, posrednictwo w obrocie nieruchomo-
sciami i zamianie mieszkan, ustugi remontowo- budowlane,
inne zadania zlecone Spotce przez Gmine.

Przedsigbiorstwo Gospodarki Komunalnej i Mieszkanio-
wej Sp. z 0. 0. zarzagdza zasobami komunalnymi przez Zaktad
Gospodarki Mieszkaniowej, ktory jest jednym z trzech zakta-
dow spotki.

W latach objetych niniejszym programem nie przewiduje
sie zmian w sposobie i zakresie zarzgdzania mieszkaniowym
zasobem gminy Krotoszyn.

ZRODLA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ

Finansowanie gospodarki mieszkaniowej oparte jest gtow-
nie na czynszach za lokale mieszkalne i socjalne. Znaczacym
jednak zrédtem dofinansowania sa czynsze za lokale uzytko-
we bedgce w zasobach gminnych.

W niektorych przypadkach remontéw, czy wprowadzania
infrastruktury, mozna zastosowac optaty adiacenckie.

Zrodtem finansowania moga by¢: dotacje celowe z budze-
tu panstwa, srodki finansowe pochodzgce z budzetu gminy
oraz kredyty preferencyjne na remonty budynkow zasobéw
gminy.

Kolejnymi zrodtami moga by¢ rowniez srodki pochodzgce
z systemow bankowych np. kredyty kontraktowe, hipoteczne
itp. lub funduszow specjalnych i fundacji jak Krajowy Fundusz
Mieszkalnictwa, Fundusz Ochrony Srodowiska, Fundusz Ochro-
ny Zabytkow, PFRON (adaptacja mieszkan dla niepetnospraw-
nych), Fundusze pomocowe zagraniczne itp.

Jako dodatkowe fundusze na remonty proponuje sie
przeznaczenie wptywow ze sprzedazy mieszkan.

ZRODEA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ (dane w z})

Wyszczegblnienie 2009 2010 2011 2012 2013
Przychody ogétem 3.864.020 4.341.111 4.709.746 4.922.500 5.347.012
Przychody z lokali mieszkalnych 2.964.044 3.351.137 3.670.274 3.831.054 4.200.993
Wielkoéé czynszu - lok. mieszk. 1.551.960 1.782.860 1.966.076 1.963.076 2160.039
Optaty za wode i kanalizacje 491.000 564.650 649.348 746.750 858.762
Optaty za $mieci 374.000 436.800 480.4380 528.528 581.381
Optaty za pom. gosp. 1.920 2.112 2.218 2.328 2.445
Wynagrodzenie Zarzadcy 340.096 350.299 350.299 360.808 360.808
Ustugi dozorcy 159.408 164190 169.116 174.189 179.415
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Oswietlenie 23.700 26.070 27.374 28.742 30.179
Grunt 21.960 24.156 25.364 26.632 27.964
Przychody z lokali uzytkowych 899.976 989.974 1.039.473 1.091.446 1.146.019
Lokale uzytkowe - wptywy 874.350 961.785 1.009.874 1060.368 1.113.386
Garaze i ogrody 25.626 28.189 29.598 31.078 32.632
Przychody na pokrycie kosztéw ciepta 684.640 718.872 754.816 792556 832.184
Centralne ogrzewanie 604.640 634.872 666.616 699.946 734.944
Ciepta woda 80.000 84.000 88.200 92.610 97.241
Przychody wynikajgce ze sprzedazy mediow sg pozorne, ROZDZIAL VI

gdyz w 100% przekazywane sg dostawcom (m. in. ZEC sp. z
0. 0., ZWiK, ZOM). PGKiM Sp. z o. o. jest tylko posrednikiem
w przekazywaniu naleznosci za wykonanie ustug bez wzgledu
na wysokos¢ wptywow z tego tytutu od najemcow.

W wyniku nieptacenia przez cze$s¢ mieszkancow czynszu
i optat niezaleznych od wtasciciela (np. za wode i $cieki,
energie cieplna, wywoz $mieci). PGKiM Sp. z 0. 0. musi ptaci¢
za te osoby uszczuplajgc fundusze przeznaczane na remonty.

WYDATKI W LATACH 2009-2013 Z PODZIALEM NA
KOSZTY BIEZACEJEKSPLOATACJI | KOSZTY REMONTOW

Ponizsza tabela przedstawia koszty funkcjonowania Zakta-

du Gospodarki Mieszkaniowej. Wysokos¢ wydatkow zwigza-
na jest bezposrednio z przedstawionymi wczesniej zrodtami
finansowania oraz przyjetymi zatozeniami. Przyjeto stabilny
procent wzrostu kosztow eksploatacji i wydatkéw na remonty.

KOSZTY FUNKCJONOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ

Wyszczegodlnienie 2009 2010 2011 2012 2013

Koszty biezace] eksploatacji 2.916.591 3.195.677 3.432.226 3.692.533 3.970.130
Koszty remontéw 1.030.007 1.234.641 1.373.688 1.333.443 1.488.031
Koszty zarzgdu nieruchomoséciami wspélnymi 552.062 579.665 608.648 639.081 671.035
RAZEM - KOSZTY RODZAJOWE 4.498.660 5.009.983 5.414.562 5.665.057 6.129.196

Koszty biezgcej eksploatacji obejmujg koszty funkcjono-
wania Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej oraz koszty rozli-
czone (media: CO, woda, kanalizacja, $mieci).

Na koszty remontéw sktadajg sie remonty wykonane przez
ekipe remontowg Spotki, oraz remonty zlecone.

Koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi obejmujg
zaliczki na koszty eksploatacji oraz fundusz remontowy.

ROZDZIAL 1X

DZIALANIA W KIERUNKU WYKORZYSTANIA | RACJONA-
LIZACJI GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASO-
BEM GMINY KROTOSZYN

Zaplanowano kontynuacje wystepowania zarzadcy w cha-
rakterze posrednika i inicjatora wzajemnych zamian mieszkan
niezaleznie od formy wtasnosci.

Stata weryfikacja strychow i innych pomieszczen znajdu-
jacych sie w obrebie zarzagdzanych nieruchomosci pod kgtem
wykorzystania ich do adaptacji na mieszkania.

Adaptacja przeprowadzana bedzie na koszt wtasny przy-
sztego najemcy.

Watpliwa jest mozliwos$¢ nadbudowy budynkéw komunal-
nych ze wzgledow konstrukcyjnych, wytrzymatosciowych (sta-
re budownictwo) i ekonomicznych.

Ewentualng nadbudowe lub adaptacje rozpatrywac nalezy
indywidualnie po uzgodnieniu ze wspoélnotg mieszkaniowa,
przeprowadzonej ekspertyzie technicznej i analizie ekono-
micznej.

Jednym z warunkéw racjonalnego gospodarowania miesz-
kaniowym zasobem gminy jest gospodarka remontowa reali-
zowana przez akumulacje srodkow finansowych na remonty.



