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UCHWA£A Nr 103/XI/07 RADY MIEJSKIEJ W WIELENIU

z dnia 14 listopada 2007 r.

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Wieleñ na lata 2007-2011

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca
1990 r. o samorz¹dzie gminnym (Dz.U. z 2001 r. Nr 142, poz.
1591, z 2002 r. Nr 23, poz. 220, Nr 62, poz. 558, Nr 113, poz.
984, Nr 153, poz. 1271, Nr 214, poz. 1806, z 2003 r. Nr 80, poz.
717, Nr 162, poz. 1568, z 2004 r. Nr 102, poz. 1055, Nr 116,
poz. 1203, z 2005 r. Nr 172, poz. 1441, z 2006 r. Nr 17, poz.
128, Nr 181, poz. 1337, z 2007 r., Nr 48, poz. 327, Nr 138, poz.
974. Nr 173, poz. 1218) w zwi¹zku art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 o ochronie praw lokatorów, mieszka-
niowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U.
z 2005 r. Nr 31, poz. 266, z 2006 r. Nr 86, poz. 602, Nr 94, poz.
657, Nr 167, poz. 1193, Nr 249, poz. 1833, z 2007 Nr 128, poz.
902) Rada Miejska w Wieleniu uchwala, co nastêpuje:

§1. Uchwala siê wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy Wieleñ na lata 2007-2011,
stanowi¹cy za³¹cznik do uchwa³y.

§2. Wykonanie uchwa³y powierza siê Burmistrzowi Wie-
lenia.

§3. Uchwa³a wchodzi w ¿ycie po up³ywie 14 dni od dnia
og³oszenia w Dzienniku Urzêdowym Województwa Wielko-
polskiego.

Przewodnicz¹cy Rady
(�) Jacek Frê�

Za³¹cznik do
uchwa³y Nr 103/XI/07

Rady Miejskiej w Wieleniu
z dnia 14 listopada 2007 r.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY WIELEÑ NA LATA 2007 � 2011

I Wielko�æ zasobu mieszkaniowego Gminy Wieleñ

Mieszkaniowy zasób Gminy Wieleñ na dzieñ 1.01.2007 r.
tworzy 429 lokali mieszkalnych o powierzchni u¿ytkowej
21.902,18 m2, z tego:

- 293 lokali mieszkalnych o powierzchni 14.949,68 znajduje
siê na terenie miasta,

- 136 lokali mieszkalnych o powierzchni 6.952,50 m2 znajdu-
je siê na terenie wiejskim.

W budynkach mieszkalnych znajduje siê 5 lokali socjal-
nych o powierzchni 171 m2 oraz 25 lokali u¿ytkowej o po-
wierzchni wydzier¿awionej 1.814,30 m2.

Mieszkaniowym zasobem gminy zarz¹dza zak³ad bud¿eto-
wy Administracja Budynków Komunalnych w Wieleniu.

TABELA 1
WIELKO�Æ ZASOBU MIESZKANIOWEGO NA DZIEÑ 1.01.2007 R.
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TABELA 2
PROGNOZA STANU ZASOBÓW NA LATA 2007 � 2011
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II. Analiza potrzeb oraz plan remontów i modernizacji
wynikaj¹cy ze stanu technicznego budynków i lokali z po-
dzia³em na kolejne lata.

Stan techniczny zasobu mieszkaniowego gminy Wieleñ
jest zró¿nicowany w zale¿no�ci od wieku i wyposa¿enia
budynków . Przewa¿aj¹ca wiêkszo�æ budynków (92%) to ok.
100 letnie obiekty wcze�niej modernizowane (instalacje wo-
doci¹gowe, sanitarne) nadal wymagaj¹ce ró¿norodnych znacz-
nych nak³adów remontowych.

Pozosta³e wybudowane po 1945 r. tzw. pozak³adowe wy-
posa¿one we wszystkie media, wzniesione jednak w starej
technologii równie¿ wymagaj¹ remontów.

W trzech budynkach stwierdzono stan zagro¿enia budow-
lanego (Ko�ciuszki 35, Staszica 5, Hanki Sawickiej 15), a
lokatorów z tych budynków (12 rodzin) proponuje siê zakwa-
terowaæ w sukcesywnie odzyskanych lokalach na zasadzie

lokali zamiennych z pominiêciem listy oczekuj¹cych na wyna-
jem lokalu komunalnego.

Do prowadzenia prac remontowych i konserwacyjnych
Administracja Budynków Komunalnych zatrudnia prywatne
podmioty gospodarcze wy³onione w formie przetargu.

Szczegó³owy opis stanu technicznego oraz potrzeby za-
warte s¹ w protokó³ach przegl¹dów okresowych wykazanych
w ksi¹¿ce obiektu budowlanego prowadzonych odrêbnie dla
ka¿dego budynku.

W celu utrzymania zasobu mieszkaniowego gminy w
stanie mo¿liwie jak najlepszym przy uwzglêdnieniu wp³ywów
z czynszu i dotacji z bud¿etu gminy planuje siê wydatkowaæ
w kolejnych latach na poszczególne rodzaje robót nastêpuj¹-
ce kwoty (�rodki).

TABELA 3
ZESTAWIENIE POTRZEB KONSERWACYJNYCH I REMONTÓW BIE¯¥CYCH NA LATA 2007� 2011
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Nale¿y przyj¹æ nastêpuj¹ce priorytety w zakresie remon-
tów i modernizacji:

1. Usuwanie stanów zagro¿enia katastrof¹ budowlan¹ bu-
dynków.

2. Zapewnienie sprawnego dzia³ania instalacji technicznych.

3. Zapewnienie szczelno�ci pokryæ dachowych.

4. Wymiana stolarki okiennej i drzwiowej.

5. Poprawê estetyki budynków.

III. Planowana sprzeda¿ lokali w latach 2007 � 2011

TABELA 4
PLANOWANA SPRZEDA¯ LOKALI W LATACH 2007 � 2011
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IV. Zasady polityki czynszowej

Wysoko�æ czynszu ustala siê na podstawie stawki bazowej
czynszu za 1m2 powierzchni u¿ytkowej i czynników podwy¿-
szaj¹cych oraz obni¿aj¹cych stawkê.

TABELA 5
CZYNNIKI PODWY¯SZAJ¥CE STAWKÊ CZYNSZU:
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TABELA 6
CZYNNIKI OBNI¯AJ¥CE STAWKÊ CZYNSZU:
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Planowany wzrost stawki bazowej czynszu o ok. 10%

rocznie przedstawia tabela 7:
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TABELA 7
WZROST �REDNIEJ STAWKI CZYNSZU W OKRESIE OD 2007 � 2011
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* zak³adany wzrost stawki, czynszu co roku o 10%

V. Sposób, zasady zarz¹dzania lokalami i budynkami
wchodz¹cymi w sk³ad mieszkaniowego zasobu Gminy Wie-
leñ oraz przewidywane zmiany w zakresie zarz¹dzania miesz-
kaniowym zasobem Gminy w kolejnych latach.

Zarz¹d nad zasobami mieszkaniowymi gminy Wieleñ spra-
wuje zak³ad bud¿etowy � Administracja Budynków Komunal-
nych w Wieleniu.

Przedmiotem dzia³ania zak³adu jest:

1. Zapewnienie najemcom lokali podstawowych warunków
mieszkalnych oraz pozyskiwania nowych zasobów miesz-
kaniowych.

2. Prowadzenie gospodarki lokalami mieszkaniowymi i u¿yt-
kowymi bêd¹cymi w zasobach komunalnych.

3. Za³atwianie spraw dotycz¹cych zamiany lokali.

4. Prowadzenie egzekucji w sprawach lokalowych i usuwa-
nie skutków samowoli lokalowej.

5. Eksploatacja, remonty i konserwacja zasobów mieszka-
niowych i innych przekazanych w administrowanie.

6. Modernizacja i adaptacja istniej¹cych zasobów mieszka-
niowych.

7. Dokonywanie ekspertyz stanu technicznego budynków
oraz wykonywanie zaleceñ tych ekspertyz.

8. Prowadzenie inwestycji w wysoko�ci �rodków finanso-
wych okre�lanych w uchwale bud¿etowej na dany rok,
przez Burmistrza Wielenia.

Zak³ad prowadzi dzia³alno�æ na zasadzie odp³atno�ci i
pokrywa swoje koszty z dochodów w³asnych oraz dotacji z
bud¿etu gminy.

Zarz¹dzanie zasobami komunalnymi odbywa siê na pod-
stawie ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie lokatorów,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilne-
go (Dz.U. Nr 71, poz. 733 ze zm.), ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami (Dz.U. Nr 261, poz.
2603 z 2004 r. ze zm.), Kodeksu cywilnego i uchwa³ Rady
Miejskiej w Wieleniu oraz innych aktów prawnych.

Zarz¹dzanie lokalami stanowi¹cymi wspó³w³asno�æ odby-
wa siê na podstawie ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
w³asno�ci lokali (Dz.U. Nr 80, poz. 903 z 2000 r. ze zm.), ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo�ciami
(Dz.U. Nr 261, poz.  2603 z 2004 r. ze zm.) i Kodeksu cywilnego.

W latach 2007-2011 zmiany w zakresie zarz¹dzania komu-
nalnym zasobem mieszkaniowym gminy Wieleñ wynikaæ
bêd¹ ze zmian w zakresie funkcjonowania zak³adów bud¿eto-
wych.

VI. �ród³a finansowania gospodarki mieszkaniowej w
kolejnych latach.

Koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego gminy Wieleñ
pokrywane s¹ z czynszu za lokale mieszkalne, u¿ytkowe oraz
ze �rodków bud¿etu gminy w formie dotacji przedmiotowej.

TABELA 8
ANALIZA FINANSOWA 2007 R.
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Wnioski:

1. Utrzymaæ prognozowany wzrost czynszu.

2. Przeznaczyæ wp³ywy z prywatyzacji lokali mieszkalnych na
cele gospodarki mieszkaniowej.

Aktualnie obowi¹zuj¹ce stawki z zasobie gminny Wieleñ
kszta³tuj¹ siê na poziomie od 0,84 z³/m2 (za lokale socjalne)
do 3,12 z³/m2 (za lokale mieszkalne po uwzglêdnieniu
czynników podwy¿szaj¹cych).

Zasób mieszkaniowy gminy Wieleñ to w 93% budynki
wybudowane w latach 1900 - 1918 i do 1945 r. wymagaj¹ce
znacznych nak³adów remontowych.

W wyniku wieloletniej niew³a�ciwej polityki finansowej
(czynsz pokrywa 1/3 kosztów utrzymania budynku) jest on w
du¿ym stopniu zdekapitalizowany a remontu lub wymiany
wymagaj¹ ro¿ne elementy sk³adowe niemal wszystkich bu-
dynków, tj. dachy, elewacje, elementy konstrukcyjne, stolar-
ka, instalacje, klatki schodowe.
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Poprawa obecnego stanu technicznego budynków mo¿li-
wa bêdzie przy sukcesywnym wzro�cie stawki czynszu lub
wzro�cie dotacji z bud¿etu gminy do 1 m2 powierzchni
mieszkalnej tak by ³¹cznie osi¹gn¹æ czynsz w wysoko�ci 4,5%
warto�ci odtworzeniowej (aktualnie 2.670 x 4,5%:12= 10,01/
m2).

Takie �rodki zdaniem by³ego Urzêdu Mieszkalnictwa umo¿-
liwiaj¹ zarz¹dcy utrzymanie zasobu w stanie niepogorszo-
nym.

Konieczno�æ podwy¿szenia stawek czynszowych wynika
ze stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Wie-

leñ. Olbrzymie zaleg³o�ci remontowe i bie¿¹ce konserwacje
oraz naprawy powoduj¹ du¿e zapotrzebowanie na �rodki
finansowe.

VII. Wysoko�æ wydatków w kolejnych latach z podzia³em
na koszty bie¿¹ce eksploatacji, koszty remontów oraz mo-
dernizacji lokali budynków wchodz¹cych w sk³ad mieszka-
niowego zasobu gminy, koszty zarz¹du nieruchomo�ciami
wspólnymi, których gmina jest jedynym ze wspó³w³a�cicieli
a tak¿e wydatki inwestycyjne.

TABELA 9
WYSOKO�Æ PODSTAWOWYCH WYDATKÓW GMINY Z TYTU£U UTRZYMANIA ZASOBÓW MIESZKALNYCH
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Tabela ilustruje strukturê kosztów z podzia³em na koszty
remontów, napraw i konserwacji, bie¿¹ce eksploatacji, oraz
pozosta³e koszty zarz¹du nieruchomo�ciami, gdzie Gmina jest
jednym z wspó³w³a�cicieli. Zaliczki na fundusz remontowy
ustalone s¹ w okresach rocznych przez w³a�cicieli ka¿dej
wspólnoty w formie uchwa³y. Wysoko�æ zaliczki zale¿na jest
od potrzeb remontowych.

VIII. Opis innych dzia³añ maj¹cych na celu poprawê
wykorzystania i racjonalizacjê gospodarowania mieszkanio-
wym zasobem gminy Wieleñ

Aby poprawiæ wizerunek struktury mieszkaniowej nale¿y
wykonaæ:

1. Uzyskane kwoty ze sprzeda¿y przeznaczyæ na remonty
i adaptacje pomieszczeñ mieszkalnych i gospodarczych bêd¹-
cych w zasobach mieszkaniowych Gminy.

2. Fundusze finansowe uzyskane ze sprzeda¿y lokali
mieszkalnych i budynków komunalnych przeznaczyæ na re-
monty i adaptacje pomieszczeñ bêd¹cych w zasobach gminy
celem przekwalifikowania na lokale socjalne.

3. Zintensyfikowanie zamian najemców trwale zalegaj¹-
cych z op³atami czynszu z najemcami zajmuj¹cymi lokale o
ni¿szym standardzie.


