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§9. Nauczycielowi lub dyrektorowi przys³uguje dodatek
motywacyjny w okresie przebywania na urlopie dla porato-
wania zdrowia lub d³ugotrwa³ym zwolnieniu lekarskim, do
chwili up³yniêcia okresu, na który zosta³ przyznany dodatek.

§10. W przypadku ra¿¹cego naruszenia obowi¹zków s³u¿-
bowych cofa siê decyzjê o przyznanym dodatku motywacyj-
nym za wypowiedzeniem, zgodnie z przepisami Kodeksu
Pracy.

Tre�æ regulaminu uzgodniono ze zwi¹zkami zawodowymi.

Poz. 47, 48
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UCHWA£A Nr XVI/199/2007 RADY MIEJSKIEJ OSTROWA WIELKOPOLSKIEGO

z dnia 29 listopada 2007 r.

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

Na podstawie: art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8.03.1990
r. o samorz¹dzie 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 lokatorów, mieszkanio-
wym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z
2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.) uchwala siê co nastêpuje:

§1. Uchwala siê �Wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy � miasto Ostrów Wielkopol-
ski na lata 2008-2012� w brzmieniu stanowi¹cym za³¹cznik do
niniejszej uchwa³y.

§2. Wykonanie uchwa³y powierza siê Prezydentowi Mia-
sta Ostrowa Wielkopolskiego.

§3. Uchwa³a podlega og³oszeniu w Dzienniku Urzêdo-
wym Województwa Wielkopolskiego i wchodzi w ¿ycie po
up³ywie 14 dni od dnia og³oszenia.

Wiceprzewodnicz¹cy
Rady Miejskiej

(�) Micha³ Szmaj

Za³¹cznik
do uchwa³y Nr XVI/199/2007

Rady Miejskiej Ostrowa Wielkopolskiego
z dnia 29 listopada 2007 r.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY � MIASTO OSTRÓW WIELKOPOLSKI NA LATA 2008 � 2012

Wprowadzenie

W 2001 roku wesz³a w ¿ycie ustawa z dnia 21 czerwca 2001
r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego (tj. Dz.U. z 2005 r. Nr 31 poz.
266 ze zm.), która na rady gmin na³o¿y³a obowi¹zek uchwa-
lania m.in. wieloletnich programów gospodarowania miesz-
kaniowym zasobem gminy. Najczê�ciej przyjmuje siê, i¿ pro-
gramy opracowywane s¹ na co najmniej 5 lat (zgodnie z

dyspozycj¹ wynikaj¹c¹ z ustawy), jako okres najbardziej real-
ny do efektywnego i racjonalnego gospodarowania istniej¹-
cym zasobem mieszkaniowym.

Zgodnie z art. 4 ustawy zadaniem w³asnym gminy jest
tworzenie warunków do zaspokajania potrzeb mieszkanio-
wych wspólnoty samorz¹dowej. W tym celu gmina mo¿e
tworzyæ i posiadaæ zasób mieszkaniowy. W sk³ad zasobu
mieszkaniowego gminy wchodz¹ lokale stanowi¹ce w³asno�æ
gminy albo komunalnych osób prawnych lub spó³ek prawa
handlowego utworzonych z udzia³em gminy, z wyj¹tkiem
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towarzystw budownictwa spo³ecznego, a tak¿e lokale pozo-
staj¹ce w posiadaniu samoistnym tych podmiotów (art. 20
ust. 1 ustawy).

Strategiczne spojrzenie na zasady gospodarowania zaso-
bem mieszkaniowym wynikaj¹ z art. 21 ustawy. W tym celu
konieczne jest uchwalenie przez radê gminy m.in. wieloletnie-
go programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy. W programie oprócz prognoz dotycz¹cych wielko�ci
zasobu, potrzeb remontowych oraz �róde³ finansowania okre-
�la siê zasady polityki czynszowej. Kluczowym aspektem
wieloletniego programu jest wskazanie optymalnej formu³y
organizacji zarz¹dzania i administrowania nieruchomo�ciami
mieszkaniowymi. Od jako�ci us³ug �wiadczonych przez za-
rz¹dcê nieruchomo�ci zale¿y bowiem racjonalizacja kosztów
utrzymania zasobu, jak równie¿ komfort zamieszkiwania.

W³a�cicielem wiêkszo�ci nieruchomo�ci komunalnych jest
Miejski Zak³ad Gospodarki Mieszkaniowej �MZGM� Spó³ka z
o.o. z siedzib¹ w Ostrowie Wielkopolskim przy ul. Ko�ciuszki
14, z wyj¹tkiem 34 budynków o nieuregulowanym stanie
prawnym pozostaj¹cych w³asno�ci¹ Miasta.

Zadaniem Miejskiego Zak³adu Gospodarki Mieszkaniowej
�MZGM� Sp. z o.o. jest w³a�ciwe realizowanie strategii gminy
Miasto Ostrów Wielkopolski w stosunku do zasobu mieszka-
niowego przedstawionej w niniejszym programie.

Program zosta³ przygotowany na podstawie opracowañ
Miejskiego Zak³adu Gospodarki Mieszkaniowej �MZGM�
Spó³ka z o.o. w Ostrowie Wielkopolskim.

Akty prawne reguluj¹ce tematykê gospodarowania miesz-
kaniowym zasobem gminy:

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

- Ustawa z dnia 8.03.1990 r. o samorz¹dzie gminnym (Dz.U.
z 2002 r. Nr 142, poz. 1591 z pó�niejszymi zmianami),

- Ustawa z dnia 24.06.1994 r. o w³asno�ci lokali (Dz.U. z 2000
r. Nr 80, poz. 903 z pó�niejszymi zmianami),

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

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

- Ustawa z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomo-
�ciami (Dz.U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z pó�niejszymi
zmianami),

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

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

- Uchwa³a nr VI/62/94 Rady Miejskiej Ostrowa Wielkopol-
skiego z dnia 29 listopada 1994 roku w sprawie likwidacji
zak³adu bud¿etowego o nazwie Miejski Zak³ad Gospodarki

Mieszkaniowej celem utworzenia Spó³ki z ograniczon¹
odpowiedzialno�ci¹ o nazwie Miejski Zak³ad Gospodarki
Mieszkaniowej �MZGM� Spó³ka z o.o., z pó�niejszymi
zmianami

- Umowa Spó³ki �MZGM� z dnia 19.12.1994 r. z pó�niejszy-
mi zmianami,

- Uchwa³a nr XXXII/462/2005 Rady Miejskiej Ostrowa Wiel-
kopolskiego z dnia 30 sierpnia 2005 r. w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodz¹cych w sk³ad mieszkanio-
wego zasobu gminy Miasto Ostrów Wielkopolski,

- Uchwa³y Zgromadzenia Wspólników Miejskiego Zak³adu
Gospodarki Mieszkaniowej �MZGM� Spó³ka z o.o.:

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

 - Nr 18/2002 z dnia 13.08.2002 r. w sprawie ustalenia zasad
sprzeda¿y nieruchomo�ci bêd¹cych w³asno�ci¹ Miejskie-
go Zak³adu Gospodarki Mieszkaniowej �MZGM� Spó³ka z
o.o.,

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

- Uchwa³a Nr X/141/2003 Rady Miejskiej Ostrowa Wielko-
polskiego z dnia 29.07.2003 r. w sprawie ustalenia zasad
sprzeda¿y lokali mieszkaniowych w budynkach komunal-
nych i w by³ych budynkach zak³adowych z pó�niejszymi
zmianami.

ROZDZIA£ I

Prognoza dotycz¹ca wielko�ci oraz stanu technicznego
zasobów mieszkaniowych gminy, z podzia³em na lokale

socjalne i pozosta³e lokale mieszkalne

1. Wielko�æ oraz prognoza zmian mieszkaniowego zaso-
bu gminy.

1.1. W sk³ad mieszkaniowego zasobu gminy Miasto Ostrów
Wielkopolski wchodzi 231 budynków obejmuj¹cych 3.059
lokali mieszkalnych oraz 8 budynków u¿ytkowych. W 1995
roku utworzona zosta³a Spó³ka z o.o. pod nazw¹ Miejski
Zak³ad Gospodarki Mieszkaniowej �MZGM� Sp. z o.o., do
której Miasto wnios³o aportem 202 budynki. Spó³ka zarz¹dza
równie¿ pozosta³ymi 34 budynkami bêd¹cymi w³asno�ci¹
Miasta i osób fizycznych.

Wed³ug stanu na 30 czerwca 2007 r. z wymienionych 231
nieruchomo�ci 136 tworz¹ Wspólnoty Mieszkaniowe.

Mieszkaniowy zasób gminy obejmuje:

1) 418 lokali mieszkalnych o powierzchni u¿ytkowej 20.687
m2 (w budynkach stanowi¹cych w³asno�æ Miasta),

2) 1664 lokali mieszkalnych o powierzchni u¿ytkowej 86.235
m2 (w budynkach stanowi¹cych w³asno�æ �MZGM� Sp. z
o.o.),

3) 794 lokali mieszkalnych o powierzchni u¿ytkowej 42.635
m2 (w budynkach stanowi¹cych w³asno�æ Miasta oraz
�MZGM� Sp. z o.o. w 136 Wspólnotach),

Poz. 48
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4) 183 lokale socjalne o powierzchni u¿ytkowej 5.811 m2

- przeciêtna wielko�æ mieszkania w zasobach wynosi
47,94 m2
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Poz. 48

- udzia³ powierzchni lokali u¿ytkowych w ogólnej po-
wierzchni zarz¹dzanych mieszkañ  wynosi 10%.

1.2. Prognoza dotycz¹ca wielko�ci zasobów w latach (ilo�æ
lokali wg stanu na 31.12.2007 r. wynosi 2.054 lokali mieszkal-
nych, 183 socjalne i 822 lokali wykupionych):

Wykaz lokali obejmuje mieszkania pozyskane przez Spó³kê
narastaj¹co w poszczególnych latach w budynkach nowobu-
dowanych oraz uzyskanych w ramach adaptacji i moderniza-
cji w istniej¹cych zasobach, z uwzglêdnieniem lokali sprzeda-
nych dotychczasowym najemcom.

W przypadku lokali socjalnych uwzglêdniono mieszkania
socjalne wybudowane przez gminê Miasto Ostrów Wielkopol-
ski oraz pozyskane przez Spó³kê w drodze adaptacji oraz
przekwalifikowania z istniej¹cych mieszkañ komunalnych.

Przy typowaniu lokali socjalnych wziêto pod uwagê te
lokale mieszkalne, które z chwil¹ ustania najmu i opuszczeniu
przez lokatora mog¹ byæ, ze wzglêdu na wyposa¿enie, prze-
kwalifikowane na lokale socjalne.

S¹ to lokale w budynkach przy ul. Wroc³awskiej 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 �rodków Miasta:
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Przewidywany wzrost ilo�ci mieszkañ komunalnych realizowanych przez �MZGM� Sp. z o.o.
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2. Stan techniczny zasobów mieszkaniowych.

2.1. Liczba budynków wybudowana w latach:
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Warunki sanitarno - socjalne zasobów mieszkaniowych:
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Stan techniczny budynków jest zró¿nicowany. Znaczny
udzia³, bo a¿ 58%, stanowi¹ budynki ze starej substancji
mieszkaniowej, wymagaj¹cej znacznych nak³adów na remon-
ty i konserwacjê � 30 budynków wybudowano przed 1900
rokiem.

Z ogólnej liczby 110 budynków wybudowanych do 1945
roku 2 kwalifikuj¹ siê do rozbiórki ze wzglêdu na znaczne
zu¿ycie poszczególnych elementów. Budynki te znajduj¹? siê
w z³ym stanie technicznym, co wymaga poniesienia znacz-
nych nak³adów finansowych na ich remonty i modernizacjê.
Koszty remontów przekroczy³yby warto�æ? tych budynków.

S¹? to budynki przy ul. Wysockiej nr 59, ul. Staroprzygodzkiej
nr 100. Ponadto do rozbiórki kwalifikuje siê 1 budynek (�ba-
rak�) przy ul. Wroc³awskiej nr 150A. Budynek ten zosta³
wybudowany w 1952 roku jako pomieszczenie hotelowe dla
pracowników prowadz¹cych rozbudowê ówczesnych ZNTK,
jednak obecny jego stan techniczny (zniszczona stolarka okien-
no - drzwiowa, pod³ogi, �ciany o konstrukcji drewnianej, pilny
remont konstrukcji dachu z pokryciem) stawia pod znakiem
zapytania op³acalno�æ remontu budynku.

2.3. Poni¿sza tabela przedstawia liczbê rodzin, które bêd¹
?musia³y otrzymaæ lokale zamienne w przypadku rozbiórki
budynków:

/ � $ � / � / �
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Pilnego remontu g³ównie pokryæ dachowych, elewacji,
osuszenia wymagaj¹ budynki przy ul. Prof. Kaliny nr 41, ul.
¯wirki nr 11, ul. Waryñskiego nr 9 i nr 21 oraz budynki przy
ul. Pi³sudskiego nr 49, nr 55, nr 57.

ROZDZIA£ II

Analiza potrzeb oraz plan remontów i modernizacji
wynikaj¹cy ze stanu technicznego budynków i lokali

w latach 2008 - 2012

W celu poprawienia stanu technicznego budynków oraz
utrzymania ich w dobrym stanie technicznym niezbêdnym
jest wykonanie szeregu prac remontowych.

Przedstawiony poni¿ej plan remontów i modernizacji bu-
dynków obejmuje prace zapewniaj¹ce poprawê bezpieczeñ-
stwa ich mieszkañców oraz zabezpieczaj¹cych budynek przed
dalsz¹ degradacj¹ i w stanie technicznym niepogorszonym.

Przy kwalifikowaniu budynków do remontu brany jest pod
uwagê stan techniczny poszczególnych elementów budynku
okre�lanych podczas corocznych przegl¹dów technicznych.

Plan ten obejmuje remonty w budynkach, w których
znajduj¹ siê lokale mieszkalne i socjalne stanowi¹ce w³asno�æ
miasta zarz¹dzanych przez Spó³kê, w³asno�æ Spó³ki i wspól-
not mieszkaniowych.

Szacunkowy zakres remontów przewidywanych do wyko-
nania w budynkach stanowi¹cych zasób mieszkaniowy gminy
przedstawiono w tabeli.
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W latach 2008-20012 przewiduje siê wykonanie nastêpuj¹cych remontów w budynkach mieszkalnych:
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ROZDZIA£ III

Planowana sprzeda¿ lokali w poszczególnych latach

Sprzeda¿ lokali realizowana jest na podstawie za³¹cznika
nr 1 do uchwa³y Zgromadzenia Wspólników Miejskiego Za-
k³adu Gospodarki Mieszkaniowej �MZGM� Sp. z o.o. nr 18/
2002 z dnia 13.08.2002 roku.

Przewidywana jest przede wszystkim sprzeda¿ ?lokali pe³-
nowarto�ciowych, ewentualnie lokali o nieznacznie obni¿o-

nym stanie technicznym. Wielko�æ powierzchni lokali nie
bêdzie mia³a znaczenia dla wielko�ci sprzeda¿y.

W najbli¿szych latach, tj. do 2011 roku, nie nale¿y spodzie-
waæ ?siê zdecydowanego wzrostu sprzeda¿y lokali mieszkal-
nych w stosunku do lat poprzednich, ze wzglêdu na wysoko�æ
cen rynkowych mieszkañ, a w szczególno�ci zakoñczenie
sprzeda¿y tzw. �by³ych mieszkañ zak³adowych�, w których
zastosowano dodatkowe obni¿ki przy wykupie.

Planowana sprzeda¿ lokali mieszkalnych przedstawia siê
nastêpuj¹co:
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Zakoñczenie sprzeda¿y mieszkañ w 2009 r. podyktowane
jest potrzeb¹ utrzymania stanu mieszkaniowego zasobu gminy,
który jest niezbêdny dla prowadzenia prawid³owej gospodarki
lokalami komunalnymi w Ostrowie Wielkopolskim. Obserwu-
je siê obecnie zjawisko wykupu mieszkañ nie w celu zabez-
pieczenia w³asnych potrzeb mieszkaniowych, a dla odsprze-
da¿y ich ze znacznym zyskiem.

Po 2009 r. planuje siê sprzeda¿ wy³¹cznie lokali w budyn-
kach stanowi¹cych mieszkaniowy zasób gminy, których stan
prawny uniemo¿liwia³ wcze�niejsz¹ sprzeda¿ lokali, nie pó�-
niej jednak ni¿ do 2011 r. Pozwoli to na jednakowe traktowa-
nie wszystkich mieszkañców.

ROZDZIA£ IV

Zasady polityki czynszowej

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

zmianie Kodeksu cywilnego przewiduje siê podwy¿szanie
czynszu lub innych op³at za u¿ywanie lokalu z wyj¹tkiem op³at
niezale¿nych od w³a�ciciela, jeden raz w roku.

Przyjêto zasadê, ¿e wzrost czynszu powinien rekompenso-
waæ coroczn¹ inflacjê oraz zachowaæ odpowiedni¹ proporcjê
do tzw. warto�ci odtworzeniowej 1 m2 lokalu mieszkalnego.

Warto�æ odtworzeniow¹ 1m2 powierzchni u¿ytkowej lokali
mieszkalnych w poszczególnych latach obrazuje poni¿sze
zestawienie:

Od 1 pa�dziernika 2001 r. do 30 wrze�nia 2004 r. � 1.840 z³

Od 1 pa�dziernika 2004 r. do 31 marca 2005 r. � 1.880 z³

Od 1 kwietnia 2005 r. do 31 marca 2006 r. � 2.000 z³

Od 1 kwietnia 2006 r. do 30 wrze�nia 2006 r. � 1.907 z³

Od 1 pa�dziernika 2006 r. do 31 marca 2007 r. � 2.250 z³

Od 1 kwietnia 2007 r. do 30 wrze�nia 2007 r. � 2.640 z³

Od 1 pa�dziernika 2007 r. do 31 marca 2008 r. � 2.670 z³
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Stosunek stawki bazowej czynszu do warto�ci odtworzeniowej 1 m2 przedstawia³ siê nastêpuj¹co:

Poz. 48
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Pomimo wzrostu stawek bazowych czynszu w poszczegól-
nych latach o 3,45% proporcja procentowa stawki bazowej
czynszu do warto�ci odtworzeniowej ulega zmniejszeniu, co
wp³ywa niekorzystnie na gospodarowanie zasobami mieszka-
niowymi. Przyjmuje siê, ¿e optymalny wska�nik procentowy
tej warto�ci powinien wynosiæ 0,5%.

Do wyliczeñ warto�ci odtworzeniowej w latach od 2008 r.
do 2012 r. przyjêto wzrost o 5%, natomiast wzrost stawki
bazowej czynszu o 8% w stosunku do roku poprzedzaj¹cego.

Stawki bazowe czynszu w latach 2008-2012 przedstawia
poni¿sza tabela:

8 � � � � � � �

�
� �
� �

� �
�

� � � � �
�

���� ���������� ���� ���� ������ ����
���� ���������� ���� ���� ������ ����
���� ���������� ���� ���� ������ ����
���� ���������� ���� ���� ������ ����
���� ���������� ���� ���� ������ ����

Dla powy¿szych wyliczeñ stawki bazowej przyjêto mno¿-
nik 8%.

Stawkê bazow¹ czynszu za lokale socjalne obni¿ono o 60%
co wyczerpuje dyspozycje art. 23 ust. 4 ustawy o ochronie
praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
kodeksu cywilnego z dnia 21 czerwca 2001 r.

1. Ustala siê nastêpuj¹ce czynniki obni¿aj¹ce stawkê
bazow¹ czynszu:

- mieszkanie bez urz¹dzeñ wodoci¹gowych i kanalizacyj-
nych albo bez wc w obrêbie mieszkania - 7%

- mieszkanie w suterenie, na strychu lub po³o¿one w ca³o�ci
w oficynie - 4%

- mieszkanie maj¹ce wspólny korytarz-przedpokój - 4%

- mieszkanie bez centralnego ogrzewania z kot³owni lokal-
nej lub miejskiej - 4%

- mieszkanie bez ciep³ej wody z sieci miejskiej - 4%

- mieszkanie w budynku przeznaczonym do rozbiórki pra-
womocn¹ decyzj¹ w³a�ciwego organu - 7%

- mieszkanie bez ³azienki - 4%

- mieszkanie bez kuchni lub z kuchni¹ bez otworu okienne-
go - 4%

2. Ustala siê nastêpuj¹ce czynniki podwy¿szaj¹ce stawkê
bazow¹ czynszu:

- mieszkania wyposa¿one w domofon przez Spó³kê - 1%

- mieszkania wyposa¿one w telewizjê przemys³ow¹ (moni-
torowane) - 4%

- mieszkania wyposa¿one w okna z szybami termoizolacyj-
nymi o wspó³czynniku przenikania ciep³a U     1,1 W/m2K
- 4%

- mieszkania w budynkach, w których w wyniku termomo-
dernizacji uzyskano wspó³czynnik przenikania ciep³a
U    0,30 W/m2K - 10%� ≤

� ≤
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- mieszkania w budynkach nowo budowanych - 10%

Czynniki podwy¿szaj¹ce stawkê bazow¹ czynszu bêd¹
zastosowane w przypadku - wyposa¿enia lokali w urz¹dzenia
podnosz¹ce ich standard, w wyniku modernizacji lub wybu-
dowania budynków ze �rodków w³asnych MZGM Sp. z o.o.

Suma czynników podwy¿szaj¹cych stawkê bazow¹ czyn-
szu nie mo¿e przekraczaæ 10%.

Czynniki podwy¿szaj¹ce i obni¿aj¹ce stawkê bazow¹ czyn-
szu nie maj¹ zastosowania dla lokali socjalnych.

ROZDZIA£ V

Sposób i zasady zarz¹dzania lokalami i budynkami
wchodz¹cymi w sk³ad mieszkaniowego zasobu gminy

oraz przewidywane zmiany w zakresie zarz¹dzania
mieszkaniowym zasobem gminy

W 1995 roku w celu zarz¹dzania mieszkaniowym zasobem
gminy utworzona zosta³a Spó³ka pod nazw¹ Miejski Zak³ad
Gospodarki Mieszkaniowej �MZGM� Spó³ka z o.o. w Ostro-
wie Wielkopolskim, w której 100% udzia³ów otrzyma³o Miasto
za wniesiony do Spó³ki aport. W roku 1996 jedynym w³a�ci-
cielem Spó³ki zosta³ Holdikom S.A., który przej¹³ udzia³y
Miasta. W 2004 r. gmina Miasto Ostrów Wielkopolski objê³a
18% udzia³ów po wniesieniu aportem nowo wybudowanego
budynku socjalnego przy ul. Zielonej. W sk³ad zasobu miesz-
kaniowego gminy wchodzi 231 budynków, w tym 34 budynki
stanowi¹ce w³asno�æ Miasta Ostrowa Wielkopolskiego oraz 8
budynków u¿ytkowych.

Dyspozycja lokalami mieszkalnymi zosta³a zastrze¿ona do
kompetencji organów gminy na podstawie uchwa³y Rady

Poz. 48

Miasta Ostrowa Wielkopolskiego. Kompetencje Spó³ki wyni-
kaj¹ z uchwa³y nr VI/62/94 Rady Miejskiej Ostrowa Wielkopol-
skiego z dnia 29 listopada 1994 roku, umowy Spó³ki, ustawy
z dnia 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkanio-
wym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z
2005 r. Nr 31 poz. 266 z pó�n. zm.), Kodeksu cywilnego,
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o w³asno�ci lokali (Dz.U. z
2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.) oraz uchwa³y Rady Miejskiej
Ostrowa Wielkopolskiego nr XXXII/462/2005 z dnia 30 sierp-
nia 2005 roku w sprawie zasad wynajmowania lokali wcho-
dz¹cych w sk³ad mieszkaniowego zasobu gminy Miasto Ostrów
Wielkopolski.

Zasadniczym celem Spó³ki jest utrzymanie zasobu miesz-
kaniowego gminy w dobrym stanie technicznym. Dla osi¹-
gniêcia wy¿ej opisanego celu Spó³ka dzia³a poprzez wyspe-
cjalizowane komórki organizacyjne. W latach objêtych niniej-
szym planem nie przewiduje siê zmian w zakresie zarz¹dzania
mieszkaniowym zasobem gminy, natomiast celowym zada-
niem bêdzie po uregulowaniu stanu prawnego przejêcie, na
w³asno�æ Spó³ki, budynków bêd¹cych dot¹d w³asno�ci¹ Mia-
sta.

ROZDZIA£ VI

�ród³a finansowania gospodarki mieszkaniowej

G³ównymi �ród³ami finansowania gospodarki mieszkanio-
wej s¹:

1. wp³ywy z czynszów za wynajem lokali mieszkalnych,

2. wp³ywy z czynszów za wynajem lokali u¿ytkowych,

3. dochody z tytu³u sprzeda¿y lokali mieszkalnych,

4. zarz¹dzanie wspólnotami mieszkaniowymi.
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W zwi¹zku planowanymi sprzeda¿ami lokali zasób miesz-
kañ we wspólnotach mieszkaniowych zwiêkszy siê o lokale
wykupione, a co za tym idzie udzia³ przychodów

Spó³ki MZGM z tytu³u zarz¹dzania tymi wspólnotami
podlegaæ bêdzie wzrostowi. Spó³ka zabiegaæ bêdzie równie¿
o przejmowanie zarz¹du wspólnot, w których nie posiada
udzia³ów.

Nale¿y zaznaczyæ, ¿e wykup lokali mieszkalnych powoduje
przejêcie przez w³a�cicieli tych lokali wydatków zwi¹zanych z
utrzymaniem lokalu oraz uczestniczenie w kosztach utrzyma-
nia nieruchomo�ci wspólnej i remontach. Na pokrycie kosz-
tów zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹ oraz remonty w³a�ci-
ciele uiszczaj¹ zaliczki w formie bie¿¹cych op³at podlegaj¹-
cych rozliczeniu po zbilansowaniu kosztów utrzymania nieru-
chomo�ci w cyklach rocznych.
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Udzia³ w tym zakresie umniejsza koszty eksploatacyjne,
jednak z drugiej strony zmniejsza przychody Spó³ki z tytu³u
wp³acanych czynszów.

Aktualnie Spó³ka prowadzi zarz¹d 136 wspólnot mieszka-
niowych. W �wietle art. 14 pkt 1-4 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o w³asno�ci lokali (tj. Dz.U. Nr 80 poz. 903 z 2000 r.)
na koszty zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹ sk³adaj¹ siê w
szczególno�ci:

1) wydatki na naprawy i bie¿¹c¹ konserwacjê,

2) op³aty za dostawê energii elektrycznej i cieplnej, gazu i
wody, w czê�ci dotycz¹cej nieruchomo�ci wspólnej, oraz
op³aty za antenê zbiorcz¹ i windê,

3) ubezpieczenia, podatki i inne op³aty publicznoprawne,

4) wydatki na utrzymanie porz¹dku i czysto�ci,

5) wynagrodzenie cz³onków zarz¹du lub zarz¹dcy.

Z przedstawionego wy¿ej katalogu wynika, ¿e ustawodaw-
ca reguluj¹c kwestiê kosztów zarz¹du u¿y³ tego pojêcia w
znaczeniu szerokim stwierdzaj¹c, ¿e na koszty zarz¹du nieru-
chomo�ci¹ wspóln¹ sk³adaj¹ siê nie tylko wydatki zwi¹zane
z funkcjonowaniem zarz¹dcy (wynagrodzenie zarz¹du, utrzy-
manie siedziby, inne wydatki biurowe), ale przede wszystkim
s¹dz¹c po kolejno�ci ich ujêcia w cyt. przepisie wszelkie inne
wydatki zwi¹zane bezpo�rednio z utrzymaniem nieruchomo-
�ci wspólnej.

Wyliczenie wydatków sk³adaj¹cych siê na koszty zarz¹du
nieruchomo�ci¹ wspóln¹ nie stanowi katalogu zamkniêtego,
co pozwala uznaæ, ¿e na koszty zarz¹du nieruchomo�ci¹
wspóln¹ sk³adaj¹ siê wszelkie koszty zwi¹zane z bezpo�rednio
utrzymaniem nieruchomo�ci wspólnej, je¿eli wystêpuj¹ na
danej indywidualnie wskazanej nieruchomo�ci.

Zwa¿ywszy na powy¿sze stwierdziæ nale¿y, ¿e je¿eli w
zwi¹zku z zarz¹dzaniem indywidualnie oznaczon¹ nierucho-
mo�ci¹ wspóln¹ wyst¹pi¹ wydatki wskazane powy¿ej to
nale¿y je zaliczyæ do kosztów zarz¹du.

Zgodnie z art. 12 ust. 2 ustawy o w³asno�ci lokali, w³a�ci-
ciele lokali w danej nieruchomo�ci zobowi¹zani s¹ op³acaæ
koszty zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹ stosownie do posia-
danych udzia³ów w nieruchomo�ci wspólnej.

Z uwagi na sposób uregulowania przez ustawodawcê
kwestii kosztów zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹, procedur
podejmowania uchwa³ (wspó³decydowanie w³a�cicieli lokali
o sposobie ustalenia oraz wysoko�ci zaliczki na pokrycie
kosztów zarz¹du) oraz istniej¹ce okoliczno�ci faktyczne zwi¹-
zane z czê�ciow¹ nieprzewidywalno�ci¹ wydatków zwi¹za-
nych z usuwaniem awarii na nieruchomo�ci wspólnej, wresz-
cie z³o¿ono�ci¹ zachowañ dzia³aj¹cych w granicach przys³u-
guj¹cych im uprawnieñ wspó³w³a�cicieli lokali w budynkach
wspólnot mieszkaniowych ustalenie choæby w przybli¿eniu
wydatków na pokrycie kosztów zarz¹du w tych¿e nierucho-
mo�ciach w kolejnych latach jest obarczone du¿ym ryzykiem
pope³nienia b³êdu, jednak¿e opieraj¹c siê na analizie dostêp-
nych danych z lat ubieg³ych mo¿na za³o¿yæ, ¿e suma wp³at na
pokrycie kosztów zarz¹du nieruchomo�ci¹ wspóln¹ przypada-
j¹cych na Spó³kê (Gminê) stanowi¹c¹ równowarto�æ ca³o�ci
udzia³ów w nieruchomo�ciach wspólnych bêdzie o ok. 10%
wy¿sza od kosztów poniesionych w 2007 roku.

Poz. 48

W kolejnych latach prognozujemy wzrost wydatków na
pokrycie kosztów zarz¹du nieruchomo�ci wspólnych o zak³a-
dany wska�nik inflacji na kolejne lata.

ROZDZIA£ VII

Inne dzia³ania maj¹ce na celu poprawê wykorzystania
i racjonalizacjê gospodarowania mieszkaniowym zasobem

gminy

W celu poprawienia efektywno�ci gospodarowania miesz-
kaniowym zasobem gminy Spó³ka zamierza dokonaæ zmiany
przeznaczenia lokali mieszkalnych na lokale u¿ytkowe na
parterach budynków w centrum miasta tworz¹cych atrakcyj-
ne ci¹gi handlowe.

W roku 2008 zamierza siê pozyskaæ 3 lokale u¿ytkowe,
natomiast w kolejnych latach, tj. 2009 � 2012 zamierza siê
pozyskaæ dodatkowo 2-4 lokale u¿ytkowe.

Zak³adaj¹c pe³n¹ skuteczno�æ przy pozyskaniu lokali u¿yt-
kowych nale¿y przyj¹æ dochody w granicach od 10 - 20 tys.
z³ w skali roku. �rodki te przeznaczone zostan¹ na remont
substancji mieszkaniowej.

Planuje siê równie¿ w latach 2008 - 2012 zaadaptowaæ
ma³o atrakcyjne lokale u¿ytkowe 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 mog¹ byæ adaptowane w ramach planowanych
nak³adów MZGM, natomiast nie uwzglêdniono ewentualnych
adaptacji pomieszczeñ wspólnych niemieszkalnych (strychów,
suszarni, wózkowni), wykonanych staraniem i na koszt przy-
sz³ych najemców. Pozyskany po zawarciu umowy czynsz
stanowiæ bêdzie przychód Spó³ki lub wspólnoty mieszkanio-
wej.

Maj¹c na uwadze racjonalne gospodarowanie zasobem
mieszkaniowym oraz ochronê praw lokatorów nale¿y przyj¹æ
nastêpuj¹ce zasady:

1. W przypadku zamian lokali miêdzy lokatorami nale¿y
umo¿liwiæ dokonywanie tych zamian lokatorom nie posia-
daj¹cym zad³u¿enie z tytu³u op³at czynszowych.

Osob¹, z któr¹ lokal ma byæ zamieniony mo¿e byæ inny
mieszkaniec miasta, który zobowi¹¿e siê do zap³aty zaleg³o�ci
czynszowych d³u¿nika.

2. Preferowanie zamian lokali wiêkszych na mniejsze, posia-
daj¹ce obni¿ony standard wyposa¿enia, w przypadku osób
posiadaj¹cych zad³u¿enie z tytu³u op³at czynszowych.

3. Dokonywanie podzia³u lokali mieszkalnych o du¿ych po-
wierzchniach na mniejsze.

4. Umo¿liwianie adaptacji pomieszczeñ niemieszkalnych (su-
szarni, strychów, wózkowni) przez potencjalnych zaintere-
sowanych na ich koszt.
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5. Wynajmowanie lokali w budynkach komunalnych nowo
budowanych na zasadach umo¿liwiaj¹cych wykup lokalu
w d³ugoterminowych ratach.o

Lokale komunalne w budynkach wybudowanych ze �rod-
ków Miejskiego Zak³adu Gospodarki Komunalnej Sp. z o.o. w
Ostrowie Wielkopolskim od 2007 r. bêd¹ wynajmowane na
nowych zasadach umo¿liwiaj¹cych wykupienie tych lokali w
ratach. Jest to program kierowany w pierwszej kolejno�ci do
najemców lokali komunalnych oraz wnioskodawców umiesz-

Poz. 48, 49

czonych na listach osób uprawnionych do zawarcia umów na
lokale komunalne (program dla systematycznych).

Na poprawê wykorzystania mieszkaniowego zasobu mia-
sta ma tak¿e wp³yw uchwa³a Rady Miejskiej Ostrowa Wielko-
polskiego nr XXXII/462/2005 z dnia 30 sierpnia 2005 roku w
sprawie zasad wynajmowania lokali wchodz¹cych w sk³ad
mieszkaniowego zasobu gminy Miasto Ostrów Wielkopolski
oraz inne regulacje prawne, które przyczyniaj¹ siê w znacz-
nym stopniu do podniesienia efektywno�ci gospodarki miesz-
kaniowej.

49

UCHWA£A Nr XVI/200/2007 RADY MIEJSKIEJ OSTROWA WIELKOPOLSKIEGO

z dnia 29 listopada 2007 r.

w sprawie wprowadzenia Regulaminu utrzymywania czysto�ci i porz¹dku na terenie Miasta Ostrowa Wielkopolskiego

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca
1990 r. o samorz¹dzie gminnym (tekst jednolity Dz.U. z 2001
r. Nr 142, poz. 1591 ze zm.) oraz art. 4 ustawy z dnia 13
wrze�nia 1996 r. o utrzymaniu czysto�ci i porz¹dku w gminach
(tekst jednolity Dz.U. z 2005 r. Nr 236, poz. 2008 ze zmianami)
po zasiêgniêciu opinii Powiatowego Inspektora Sanitarnego,
Rada Miejska Ostrowa Wielkopolskiego uchwala, co nastêpu-
je:

ROZDZIA£ I

Postanowienia ogólne

§1. Uchwa³a okre�la szczegó³owe wymagania w zakresie:

1) utrzymania czysto�ci i porz¹dku na nieruchomo�ciach
po³o¿onych na terenie Miasta Ostrowa Wielkopolskiego;

2) rodzaju i minimalnej pojemno�ci urz¹dzeñ przeznaczo-
nych do zbierania odpadów komunalnych na terenie nie-
ruchomo�ci oraz wymagania dotycz¹ce ich rozmieszcze-
nia i utrzymania;

3) czêstotliwo�ci i sposobu pozbywania siê odpadów komu-
nalnych lub nieczysto�ci ciek³ych z terenu nieruchomo�ci
oraz z terenów przeznaczonych do u¿ytku publicznego;

4) maksymalnego poziomu odpadów komunalnych ulegaj¹-
cych biodegradacji dopuszczonych do sk³adowania na
sk³adowiskach odpadów;

5) obowi¹zków osób utrzymuj¹cych zwierzêta domowe;

6) wymagañ w zakresie utrzymywania zwierz¹t gospodar-
skich na terenach wy³¹czonych z produkcji rolnej; wyzna-
czania obszarów obowi¹zkowej deratyzacji i terminów jej
przeprowadzania.

§2. Ilekroæ mowa w uchwale o:

1) w³a�cicielu nieruchomo�ci � nale¿y przez to rozumieæ
tak¿e wspó³w³a�cicieli, u¿ytkowników wieczystych oraz
jednostki organizacyjne i osoby posiadaj¹ce nieruchomo-
�ci w zarz¹dzie lub u¿ytkowaniu, a tak¿e inne podmioty
w³adaj¹ce nieruchomo�ciami. Je¿eli nieruchomo�æ jest
zabudowana budynkiem wielorodzinnym, w którym usta-
nowiono odrêbne w³asno�ci lokali, obowi¹zki w³a�ciciela
nieruchomo�ci obci¹¿aj¹ osoby sprawuj¹ce zarz¹d nieru-
chomo�ci¹ wspóln¹ lub w³a�cicieli lokali, je¿eli zarz¹d nie
zosta³ wybrany;

2) odpadach komunalnych � nale¿y przez to rozumieæ odpa-
dy powstaj¹ce w gospodarstwach domowych, a tak¿e
odpady niezawieraj¹ce odpadów niebezpiecznych pocho-
dz¹ce od innych wytwórców odpadów, które ze wzglêdu
na swój charakter lub sk³ad s¹ podobne do odpadów
powstaj¹cych w gospodarstwach domowych;

3) odpadach wielkogabarytowych � nale¿y przez to rozumieæ
odpady, które ze wzglêdu na swoje wymiary nie mog¹ byæ
zbierane w typowych pojemnikach stanowi¹cych wyposa-
¿enie nieruchomo�ci np.: meble, sprzêt gospodarstwa
domowego o du¿ych gabarytach, dywany, materace itp.


