Gminną jednostką organizacyjną odpowiedzialną za zasoby mieszkaniowe gminy jest Zakład Gospodarki Mieszkaniowej w Wolsztynie.

Działający na podstawie Uchwały Rady Miejskiej w Wolsztynie Nr XLV/400/98 z dnia 18.06.98 roku.


Podstawowym celem zakładu jest prowadzenie całokształtu zagadnień związanych z administrowaniem budynków mieszkalnych i użytkowych stanowiących własność Gminy Wolsztyn, a w szczególności:

· współpraca z Urzędem Miejskim w Wolsztynie w zakresie utrzymania w należytym stanie zasobów mieszkaniowych Gminy Wolsztyn,

· prowadzenie wspólnot mieszkaniowych,

· nadzór i opieka nad stanem technicznym budynków stanowiących własność Gminy Wolsztyn,

· organizacja i wykonanie wszelkich robót konserwacyjno- remontowych budynków oraz koniecznych inwestycji,

· utrzymanie porządku i czystości w budynkach i ich otoczeniu,

· kontrola prawidłowości użytkowania mieszkań i pomieszczeń użytkowych,

· polityka czynszowa.

ZGM działa w formie zakładu budżetowego. Siedziba zakładu mieści się przy ulicy Fabrycznej 13.

ZASOBY MIESZKANIOWE GMINY WOLSZTYN – 

STAN  NA  30 SIERPIEŃ 2001 R.

1. Zasoby ogółem.
1.1. Posesje mieszkaniowe w administracji ZGM.


Na terenie:
Wolsztyna

- 82




Gościeszyna

-   2        




Obry


-   1




Obry Nowej

-   1




Karpicka

-   1




Niałka Wielkiego
-   1




Starego Widzimia
-   1




Świętna

-   3




Tłok


-   1




Wroniaw

-   2




Berzyna

-   3




Rudno


-   1



Razem posesji mieszk.
- 99

1.2. Posesje niemieszkalne w administracji ZGM.


Na terenie:
Wolsztyna

-   1




Wsi


-   0



Razem posesji niemieszk.
-   1



               Posesji ogółem:
   100

2. Zasoby mieszkaniowe.
2.1. Mieszkania komunalne


  Na terenie:
Wolsztyna

- 557




Gościeszyna

-     9




Obry


-     5




Obry Nowej

-     2




Karpicka

-     4




Niałka Wielkiego
-     4




Starego Widzimia
-     8




Świętna

-     9




Tłok


-     1




Wroniaw

-   13




Berzyna 

-   16




Rudno


-     1


Razem mieszkań komunalnych
- 629

2.2. Mieszkania własnościowe powstałe z wykupienia mieszkań komunalnych.


  Na terenie:
Wolsztyna

-   95




Wroniaw

-     3


  Razem mieszkań własnościowych
-   98 


 Razem mieszkań w administracji Zakładu Gospodarki Mieszkaniowej  727.

3. Administrowanie zasobami mieszkaniowymi.
3.1.  Podział posesji wg sposobu zarządzania.


  Na terenie:
Wolsztyna




Zarząd bezpośredni ZGM:

52




Zarząd wspólnot mieszkaniowych:
31

     
 Na terenie:
Gminy




Zarząd bezpośredni ZGM:

16




Zarząd wspólnoty mieszkaniowej:
  1


 Ogółem:




Zarząd bezpośredni ZGM:

68




Zarząd wspólnot mieszkaniowych:
32







        Posesji:
100

3.2.  Podział mieszkań wg sposobu zarządzania.


  Na terenie:
Wolsztyna




Zarząd bezpośredni ZGM:


382




Zarząd pośredni przez wspólnoty:

175




Zarząd mieszkaniami własnościowymi:
  95






              Ogółem miasto:
652


 Na terenie:
Gminy




Zarząd bezpośredni ZGM:


  67




Zarząd pośredni przez wspólnoty:

    5




Zarząd mieszkaniami własnościowymi:
    2







     Ogółem wieś:
  75







            Ogółem:
727

4. Charakterystyka zasobów mieszkaniowych.
4.1. Posesje wg ilości mieszkań.


Do 10 mieszkań:







Miasto

 65







Wieś

 17


Powyżej 10 mieszkań:







Miasto

 17







Wieś

 ---







Razem:
 99

4.2. Mieszkania wg wielkości posesji.


Do 10 mieszkań:










Miasto

339







Wieś

  75

     10 mieszkań i więcej







Miasto

313







Wieś

----







Razem:
727

4.3. Wspólnoty mieszkaniowe wg wielkości posesji.


Do 7 mieszkań:







Miasto

  13







Wieś

    -

     7 mieszkań i więcej:







Miasto

  18







Wieś

    1



   Razem wspólnot mieszkaniowych:
  32

5. Charakterystyka techniczna mieszkań komunalnych.
Mieszkań komunalnych ogółem
629

W tym:

     Miasto
557




     Wieś
  72


     5.1. Wyposażenie mieszkań:



Instalacja centralnego ogrzewania:



Miasto   226  mieszkań co stanowi 40,6 % zasobów miejskich



Wieś        22  mieszkania co stanowi 30,6 % zasobów wiejskich



Instalacja gazowa:



Miasto   550  mieszkań co stanowi 98,88 % zasobów miejskich



Wieś        16  mieszkań co stanowi 22,2 % zasobów wiejskich



Instalacja kanalizacji sanitarnej:

· Sieciowej:

Miasto  554  mieszkań co stanowi 99,5 % zasobów miejskich

Wieś       28 mieszkań co stanowi  38,9 % zasobów wiejskich

· Osadnikowej:
Miasto      3  mieszkań co stanowi 0,5 % zasobów miejskich

Wieś       44  mieszkań co stanowi 61,1 % zasobów miejskich

6. Charakterystyka mieszkań komunalnych z uwzględnieniem okresu budowy.
Budynki    do 5 lat


35 mieszkań co stanowi 5,6 %



Słoneczna 4E


19



Berzyna


16

Budynki
do 10 lat


30 mieszkań co stanowi 4,8 %



Przemysłowa 1

30

Budynki
do 25 lat


85 mieszkań co stanowi 13,5%



Żeromskiego 6

30



5 Stycznia   67

  9



Spokojna     23

16



Drzymały      3

30

Budynki
do 50 lat


76 mieszkań co stanowi 12,1%


Przemysłowa 12

11



Przemysłowa 13

14



Słowackiego 10

12



Konopnickiej  8

10



Konopnickiej 12

12



Żeromskiego    2

10



Parkowa


  3



Karpicko Podgórna

  4

Budynki powyżej 50 lat


400 mieszkania co stanowi 64,0%

Budynki objęte w większości nadzorem konserwatorskim.

Razem mieszkań komunalnych:

629



7. Charakterystyka budynków.
7.1 Budynki przewidziane do zbycia:


Kościelna
8/2

2 mieszkania
1 lokal


Roberta Kocha 29

7 mieszkań


5 Stycznia
 50

6 mieszkań
5 lokali


5 Stycznia
 54

3 mieszkania



Wymienione budynki nie zostały uwzględnione w analizach.

7.2. Budynki wymagające analizy opłacalności inwestowania – opinia techniczna.


Poznańska
34

4 mieszkania


Poznańska
42

4 mieszkania


Gajewskich
  1

3 mieszkania    lokal


Krótka

  1

1 mieszkanie


Tłoki

  

1 mieszkanie


R.Kocha
22

 oficyna

7.3. Budynki z lokalami użytkowymi – istotne dla gospodarki finansowej ZGM.


Poznańska
8

1


Poznańska
10

1


Poznańska 
15

2


Rynek

2

1


Rynek

6

2


Rynek

8

1


Rynek

15

1


Rynek

19

1


Kościelna
8/1

2


Roberta Kocha 10

1


Roberta Kocha 22

2


Roberta Kocha 39

2


Roberta Kocha 41

1


Roberta Kocha 50

1


5 Stycznia
 47

1/bez opłat/


5 Stycznia
 52

2 lokale


5 Stycznia
 60

1


Drzymały
 1

2


Budynki z postępowaniem roszczeniowym.



Rynek

16

4 mieszkania



5 Stycznia
58

8 mieszkań

BUDYNKI  ZARZĄDZANE  POPRZEZ  

WSPÓLNOTY  MIESZKANIOWE.






Lokali


Lokali


Lokali






ogółem
       sprzedanych
      komunalnych

1.
Przemysłowa
    12

   16


   6
                
   10

2.
Przemysłowa
    13

   16


   5

   
   11

3.
Konopnickiej
      8

   18


   8


   10

4.
Konopnickiej
    12

   18


   6


   12

5.
Żeromskiego
      2

   12


   2


   10

6.
Dworcowa
    15A

     4


   1


     3

7.         Słowackiego         3 
         
     6


   2


     4

8.
        " 

      4

     7


   5


     2 

9.
        "

      5

     6


   2


     4

10.
        "

      6

     6


   2


     4

11.
        "                    7

     7


   1


     6

12.
        "
 
    10

   22


  10


   12

13.
        " 
 
    24

     5


   2


     3

14.
        "

    29

     6


   3


     3

15.
        "

    30

     5


   3


     2


16.
        "

    31

     6


   2


     4

17.
        "

    32

     8


   1


     7

18.
        "

    33

     5


   3


     2

19.
        "

    34

     8


   2

                 6

20.
Poznańska
      5

     6


   1

                 5

21.
Poznańska
      8

     6

               2

   
     4

22.
Gajewskich
    37

     5


   2


     3

23.
Rynek

    15

     7


   1


     6

24.
Wschowska
    20

   10


   2


     8

25.
Wschowska
    23

     7


   1


     6

26.
Marcinkowskiego 8

   12


 11    


     1

27.
R. Kocha
    50

     8


   2


     6

28.
5 Stycznia
    19

     4


   2


     2


29.
       "

    52

     5


   2


     3

30.
       "

    66

     6


   3


     3


31.
       "
  
    67

     9


   1


     8

32.
Wroniawy
      2

     8


   3

                 5






     Razem 32 wspólnoty obejmujące 278 mieszkań


     

     w tym sprzedanych     98







     komunalnych  180

  

KIERUNKI  DZIAŁAŃ  POPRAWIAJĄCYCH   EFEKTYWNOŚĆ  I  EKONOMIKĘ  ADMINISTROWANIA  BUDYNKAMI  ZARZĄDZANYMI  POPRZEZ  WSPÓLNOTY  MIESZKANIOWE  -  PROGRAM  PREFERENCYJNEJ  SPRZEDAŻY  LOKALI.

1. Budynki z lokalami mieszkalnymi do sprzedaży w pierwszej kolejności – 

- Grupa I  WM
· budynki , w których udział własności komunalnej we współwłasności nie pozwala na racjonalną politykę remontową.
L.p.
    Adres

Lokali

       Lokali

Lokali

Udział





ogółem              sprzedanych     komunalnych

1.      Marcinkowskiego 8
   12

           11

   1 

  13,28%
2.      Słowackiego 4

    7


5

   2

  31,54%

3.      Słowackiego 30

    5


3

   2

  40 %

4.      Słowackiego 33

    5


3

   2

  40 %

5.      Słowackiego 29

    6


3

   3

  40 %

6.      5 Stycznia 66

    6


3

   3

  40 %

7.      Gajewskich 37

    5


2

   3

  52,86%







          -----

------









30

  16

Grupa I WM obejmuje:

  7 -  budynków mieszkalnych co stanowi 7,4 % budynków ogółem

16 -  mieszkań komunalnych co stanowi 2,5 % zasobów komunalnych

30- mieszkań własnościowych co stanowi 31 % ogółu mieszkań              własnościowych

2. Budynki wskazane do sprzedaży -  Grupa II WM.
- z uwagi na rozpoczętą sprzedaż mieszkań w tych budynkach zostały utworzone                                   wspólnoty mieszkaniowe

- wskazane jest zbywanie mieszkań z zachowaniem zasady zbywania wszystkich mieszkań w danym budynku.

L.p.
       Adres

 Lokali
      Lokali

Lokali

Udział





 ogółem            sprzedanych         komunalnych

1.
Przemysłowa 12A
     4


1

     3

  66%

2.
Słowackiego 3
     6


2

     4

  62,98%

3.
Słowackiego 5
     6


2

     4

  68%

4.
Słowackiego 6
     6


2

     4

  60%

5.
Słowackiego 7
     7


1

     6

  80%

6.
Słowackiego 24
     5


2

     3

  67%

7.
Słowackiego 31
     6


2

     4

  60%

8.
Słowackiego 32
     8


1

     7

  80%

9.
Słowackiego 34
     8


2

     6

  75%

10.
Poznańska 5

     6


1

     5

  83,33%

11.
Wschowska   20             10                            2                          8                   70 %     

12.
Wroniawy 2

     8


3

     5

  63,6%







  ------------------------------------







         21

   52




Grupa II WM obejmuje:

12 budynków mieszkalnych co stanowi 12,6 %

59 mieszkań komunalnych co stanowi  9,4 % zasobów mieszkaniowych

21  mieszkań własnościowych co stanowi 21,2 % zasobów mieszkaniowych

3. Budynki wskazane do sprzedaży  -  Grupa III WM.

L.p.
    Adres
         Lokali

       Lokali

Lokali

Udział




         ogółem                sprzedanych       komunalnych

1.
Przemysłowa 12
  16


6

    10

   64%

2.
Przemysłowa 13
  16


5

    11

   69%

3.
Konopnickiej 8
  18


8

    10

   56,16%

4.
Konopnickiej 12
  18


6

    12

   73,08%

5.
Żeromskiego 2
  12


2

    10

   81,60%

6.
Słowackiego 10
  22

          10 

    12

   57,58%



Grupa III WM obejmuje:



  6   budynków co stanowi  6,3 %

65   mieszkań komunalnych co stanowi 10,33 % zasobów mieszkaniowych

4. Budynki administrowane poprzez wspólnotę mieszkaniową wykazane w 

zestawieniu budynków z lokalami użytkowymi istotnymi dla polityki finansowej ZGM – sprzedaż mieszkań niewskazana.

L.p.
       Adres

Lokali

  Lokali
       Lokali




           ogółem
         sprzedanych      komunalnych


1.
Poznańska 8

    9

      2

  1 + pomieszczenie









        kotłowni

2.
Roberta Kocha 50
    8

      2

   
1

3.
5 Stycznia 52

    5

      2

  3 + pomieszczenie 








        kotłowni


4.        5 Stycznia 19                  4

      2


2

5. Podstawy prawne zarządzania wspólnotami mieszkaniowymi.

- Ustawa o własności lokali z 24 czerwca 1994 r. Dz. U. Nr 85, poz. 388,

   zmiana w 1997 r. Dz. U. Nr 106 poz. 682.

· w budynkach do 7 wyodrębnionych lokali obowiązuje tryb tzn. małej 

wspólnoty, stosuje się przepisy Kodeksu cywilnego od art. 199 do art. 204 mówiące o współwłasności .

- art. 19 ustawy z 24 czerwca 1994 r. – obowiązuje tu jednomyślność.

- art. 199 K.c. w związku z art. 22 U. 3 pkt. 2 ustawy z 24 czerwca 19994 r.-

   postępowanie dotyczy budynków grupy I WM  i  II WM z wyjątkiem    

   Marcinkowskiego 8.

· w budynkach powyżej 7 wyodrębnionych lokali obowiązuje tryb tzw. dużej

wspólnoty, decyzje podejmowane są większością głosów – art. 23  ust. 2 ustawy z dnia z 24 czerwca 1994 r.

6. Sprzedaż mieszkań w budynkach komunalnych nie wskazanych do sprzedaży powinna być możliwa tylko pod warunkiem zbycia całego budynku – tworzenie nowych wspólnot ogranicza racjonalne gospodarowanie budynkami.

Ogółem do sprzedaży wskazano:


  25 budynków
       -     26,30 %


140 mieszkań

       -
 22,30 % zasobów mieszkaniowych

· Wskazane budynki w większości znajdują się poza strefą ścisłego nadzoru konserwatorskiego – pozwala to zachować kontrolę nad prawidłową eksploatacją budynków centrum miasta.

· Wskazane budynki zlokalizowane są w większości w rejonie ul. Słowackiego, Konopnickiej, Przemysłowej – pozwala to nadać indywidualny charakter tej części miasta. 

· Niezbędnym rozwiązaniem jest ujednolicenie zasady naliczania udziałów od wielkości mieszkania, a nie ułamkowo od ilości mieszkań.

ZAŁOŻENIA  PROGRAMU  REMONTOWEGO

HARMONOGRAM  PROWADZENIA  PRAC

1. Instalacja gazowa.

2. Instalacja odgromowa.

3. Pokrycia dachu.

4. Wymiana okien i drzwi.

5. Prace zduńskie.

6. Prace malarskie.

1. Instalacje gazowe.

1.1 Wymiana instalacji gazowej skręcanej na spawaną.

BUDYNKI  -  WSPÓLNOTY  MIESZKANIOWE

L.p.

Adres


Udziały komunalne







     w %

  1.

Słowackiego
3

    62,98
wykonano

  2.

Słowackiego
7

    31,54
wykonano
  3.

Słowackiego
24
                67,00
wykonano
  4.

Słowackiego
29

    40,00
wykonano
  5.

Słowackiego
30
                40,00
wykonano
  6.

Słowackiego
31
                60,00
wykonano
  7.

Słowackiego
33
                40,00
wykonano
  8.

Słowackiego
34
                86,00
wykonano
  9.

5 Stycznia
19
                55,00
w realizacji

 10.

5 Stycznia
66
                40,00
wykonano
 11.

Wschowska
23

    85,00
wykonano
 12.

Przemysłowa
12 A                    66,00
wykonano

 13.

Słowackiego     4

    

wykonano

 14.

Słowackiego
  5



wykonano

 15.

Słowackiego
  6



wykonano

 16.

Poznańska
  5



wykonano

 17.

Poznańska         8



wykonano

 18.

Marcinkowskiego 8



wykonano

 19.

R. Kocha
50



wykonano

 20.

Gajewskich
37

BUDYNKI  -   KOMUNALNE



      L.p.
Adres





        1.

5 Stycznia
13



        2.

5 Stycznia
26

w realizacji



        3.

Rynek

6



        4.

Rynek

8

wykonano


        5.

Rynek

16



        6.

Rynek

18

wykonano


        7.

Rynek

19

wykonano


        8.

Rynek

15

wykonano


        9.
            R. Kocha
22

wykonano


       10.
R. Kocha
41

wykonano


       11.
Wschowska
24

wykonano


       12.
Wschowska
32

wykonano


       13.
Poznańska
10

wykonano


       14.
Poznańska
34

wykonano


       15.
Ogrodowa
2



       16.
Boh. Bielnika
44



       17.
5 Stycznia
60

wykonano



       18.
Poniatowskiego 6

wykonano



       19.
Marcinkowskiego 7

wykonano



       20.
Drzymały
1

wykonano



       21.
Rynek

2

wykonano



       22.
Kościelna
8

wykonano






       23.
Gajewskich
44



       24.
Gajewskich
42



       25.
5 Stycznia
13

26. Poniatowskiego 23

27. Łąkowa
2

28. Ogrodowa
2

29. Boh. Bielnika
44

1.2. Wykonanie przyłącza gazowego i wewnętrznej instalacji gazowej.

   L.p.

   Adres


                Uwagi

    1.
Wroniawy,  Wolsztyńska   2

WM
75 % udz. komunalnych      

    2.
Wroniawy,  Wolsztyńska   4

    3.
Karpicko,     Podgórna       2





2.   Instalacja odgromowa.

WYKONANIE  INSTALACJI  ODGROMOWEJ



  L.p.

   Adres



      Uwagi



    1.
Marcinkowskiego
9



    2.
Marcinkowskiego
8





    3.
Marcinkowskiego
7





    4.
R. Kocha

12



    5.
R. Kocha

10



    6.
R. Kocha

50



    7.
Poniatowskiego
3



    8.
Ogrodowa

2


   wykonane



    9.
Poznańska

5





   10.
Poznańska

8






   11.
Poznańska

10



   12.
Poznańska

15



   13.
Rynek


20



   14.
Wschowska

32



   15.
Poniatowskiego
9



   16.
5 Stycznia

26



   17.
5 Stycznia

47



   18.
5 Stycznia

50



   19.
5 Stycznia

52



   20.
5 Stycznia

58



   21.
5 Stycznia

66





   22.
5 Stycznia

67  




   23.
Słowackiego

10


   wykonane




3.   Pokrycia dachowe.


     Budynki kryte dachówką

-   65


     Budynki kryte papą


-   35


    Podziału dokonano ze względu na pokrycie dachu głównego budynku mieszkalnego 


    na posesji.

BUDYNKI  WYMAGAJĄCE  WYMIANY  POKRYCIA:

· Dachówkowe:

L.p.

Adres



                       Uwagi

  1.
Poznańska
        20

1999 rok

  2.
Powstańców Wlkp. 39 – Świętno
1999 rok  / Możliwość adaptacji poddasza









      - 2 mieszkania / - wykonane

  3.
Rynek

        15

  4.
Rynek

        20

  5.
R. Kocha
        50

  6.
Marcinkowskiego   9

  7.
Rynek

        19

  8.
R. Kocha
        12

  9.
Widzim 
        22

 10.
Gościeszyn
        12

 11.
Gajewskich
        44


 12.
Poznańska
        34    

Wymagana opinia techniczna o celowości

 13.
Poznańska 
        42

   

inwestowania.

 14.
Rynek

        16

Postępowanie roszczeniowe.

 15.
Wschowska 
        20

Wspólnota mieszkaniowa
WM III

 16.
Słowackiego
        3



     "


WM II

 17.
Słowackiego
        34


     "


WM II

 18.
Słowackiego
        33


     "


WM I

 19.
Rudno


                        wykonane

· Papowe:
L.p.

Adres



                 Uwagi

 1.
Rynek

        6




 2.
Przemysłowa
        12

Wspólnota mieszkaniowa
WM III -






            wykonane
 3.
Przemysłowa
        13 
 
Wspólnota mieszkaniowa  
WM III

 4.
Żeromskiego
          6

wykonane

W programie nie uwzględniono budynków wskazanych do rozbiórki:

-  R. Kocha
29

-  5 Stycznia
54

PROGRAM  WYMIANY  STOLARKI

LISTA OCZEKUJĄCYCH  -  NA  PODSTAWIE  POZYTYWNIE ZWERYFIKOWANYCH  WNIOSKÓW  LOKATORÓW  MIESZKAŃ  KOMUNALNYCH.

Nazwisko najemcy

Adres

Ilość okien

Termin zgłoszenia







    / szt. /  


Sobczak

Łąkowa                2
       1


1997 r. - wykonano

Piątkowski

Poniatowskiego   3
       1


1997 r. - wykonano
Kalisz


Poniatowskiego   3
       1


1997 r. - wykonano
Wieczorek

Wschowska
   23
       1


1997 r. - wykonano
Wośko


5 Stycznia
   67 
       1 /drzwi balk./
1998 r. - wykonano
Grześ


Konopnickiej
   12
       3


1998 r. - wykonano
Sobolewski

5 Stycznia
   13
       8 /skrzydła zew./
1998 r.

Nowacka

Słowackiego
   29
       2


1998 r. - wykonano
Reslerowski

Przemysłowa
   13
       4


1999 r. – m.wykup.

Konarzewska

Słowackiego
     5
       4


1998 r. - wykonano
Lipowicz

Słowackiego
     7
       1


1999 r. - wykonano
Tecław

Słowackiego
   10
       3


1999 r. - wykonano
Laskowski

Słowackiego      34
       3


1998 r. - wykonano
Pawlicka

Konopnickiej
     8
       2


1999 r. - wykonano
Rybicka

Przemysłowa
   13
       3


1999 r. – w toku

Kubaczyk

Konopnickiej
   12            2 + drzwi balk.
1999 r. - wykonano
Nowak


R. Kocha
   10
       2


1999 r. - wykonano
Włodarczyk

Kościelna
   
       6


1999 r. - wykonano
Kleppin

R. Kocha
   50
       4


1999 r. – w toku

Wieczorek

Wschowska
   32
       2 + 2

1999 r. - wykonano
Kopski


Boh. Bielnika
   
       2


1999 r.

Muszyńska

Wschowska
   24
       1


1999 r. – w toku

Janowicz

Słowackiego
   24
       2


1999 r. - wykonano
Wirecka

Konopnickiej
   12
       2


1999 r. – wykonano

Dorożała

Słowackiego
   29
       4



- wykonano Lewandowski

Przemysłowa
   13
       1



- wykonano Pindara

Słowackiego
   10
       3



- wykonano Barski


Łąkowa
     2            1



- wykonano Skwierzyńska

Konopnickiej
     8
       2 + drzwi balk.

- wykonano Inda


Konopnickiej
     8
       3 + drzwi balk.

- wykonano Szumielewicz

Żeromskiego
     2
       1



- wykonano Kulus


Przemysłowa
   12 a
       2


            - wykonano Nowak


Wschowska
   
       4


            -  wykonano

Przybyła

Konopnickiej

       3 + drzwi balk.

-  wykonano

Olszewski

Wschowska
   24
       2



-  wykonano

Wolne mieszkanie
5 Stycznia
   26
       4



-  wykonano

Wojcichowska
Źeromskiego
     2
       2



-  wykonano

Józefiak

Wschowska
   32
       5



-  wykonano

Klepin


R. Kocha            50
       2



-  wykonano

Wolne mieszkanie
Żeromskiego
     6            3 + drzwi balk.

-  wykonano

Gawron

Przemysłowa      13           1 + drzwi balk.

-  wykonano
SPIS  TREŚCI :

Wstęp.

I. I.
Cel podstawowy i cele główne polityki mieszkaniowej gminy.

II. Cele pomocnicze – strategie mieszkaniowe.

A. Działania związane z powiększaniem zasobów mieszkaniowych gminy:

1. Strategia gospodarowania gminnym zasobem gruntów pod budownictwo mieszkaniowe.

2. Strategia powiększania zasobów mieszkaniowych gminy.

a) lokale o czynszu socjalnym,

b) lokale o czynszu regulowanym,

c) lokale o czynszu wolnym,

d) lokale o czynszu komercyjnym,

e) lokale w budownictwie spółdzielczym,

f) budynki jednorodzinne.

3.
Strategia promocji prywatnej własności mieszkaniowej.

4.
Strategia modernizacji, renowacji i kapitalnych remontów.

5. Strategia bezinwestycyjnego powiększania zasobu mieszkaniowego gminy oraz poprawy warunków zamieszkiwania ludności.

B.
Założenia polityki mieszkaniowej gminy, związanej z gospodarowaniem    



jej zasobem mieszkaniowym.

1. Strategia gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym.

2. Strategia gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy, 

objętym czynszem regulowanym.

3. Strategia polityki czynszowej.

4. Strategia zamiany mieszkań.

5. Strategia prywatyzacji gminnego zasobu mieszkaniowego.

6. Strategia zarządzania mieszkalnictwem.

III.
Inne strategie.

A. Strategia finansowania mieszkalnictwa.

B. Strategia pomocy mieszkaniowej.

IV.
Zasady zaspakajania potrzeb mieszkaniowych  lokalnych społeczności.

V. Narzędzia realizacji polityki mieszkaniowej.

Załącznik nr 1.  - Zasoby mieszkaniowe Gminy Wolsztyn – charakterystyka.

Załącznik nr 2.  - Inwentaryzacja wspólnot mieszkaniowych.

Załącznik nr 3.  - Program sprzedaży lokali mieszkalnych w zawiązanych 



      wspólnotach mieszkaniowych.

Załącznik nr 4.  - Program kierunków i kolejności remontów głównych – strategia    



      remontowa.  

I. Cel podstawowy i cele główne polityki mieszkaniowej gminy.

Cel generalny.

Główny cel polityki mieszkaniowej gminy został wyznaczony na podstawie 

analizy jej najistotniejszych problemów :

· potrzebę utrzymania dobrych – ogólnych wskaźników zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, przy ograniczonych możliwościach rozwojowych tak w zakresie wolnych terenów jak i źródeł finansowania,
· hierarchizację sposobów zaspokajania potrzeb mieszkaniowych,
· konieczność likwidacji substandardu mieszkaniowego.
Głównym zadaniem polityki mieszkaniowej gminy jest tworzenie warunków dla efektywnego wykorzystania istniejących zasobów mieszkaniowych i infrastruktury technicznej, eliminowanie sytuacji ekstremalnych oraz takie modyfikowanie systemu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, aby otworzyć szanse rozwiązania tych problemów w możliwie najkrótszym czasie.

Takie podejście pozwoli na:

· prowadzenie systematycznej analizy i dokonanie oceny stanu istniejącego,
· rozpoznanie problemów i zadań, niezbędnych do jego poprawy,
· określenie dostępnych środków i możliwości, za pomocą których możliwe będzie osiągnięcie zakładanych celów.
            Korzyści płynące z przyjęcia takiego podejścia do zagadnień mieszkaniowych 

            doprowadzą w efekcie do:

· lepszego wykorzystania dostępnych środków,

· lepszego określenia priorytetów inwestycyjnych,

· zidentyfikowanie źródeł finansowania,

· określenie podstaw decyzji inwestycyjnych,

· lepszej koordynacji realizowanych projektów,

· usprawnienie kontaktów pomiędzy władzami gminy a jej mieszkańcami.

Polityka mieszkaniowa gminy to akceptowane priorytety, sposoby, metody i odpowiedni dobór narzędzi, które stosowane w życiu codziennym zapewnią właściwe warunki zamieszkiwania ludności gminy.

Podstawowy cel polityki mieszkaniowej gminy to techniczno – moralna odnowa zasobów mieszkaniowych gminy, stwarzająca możliwość maksymalnej poprawy wskaźników zaspakajania potrzeb mieszkaniowych ludności.

Realizacja tego celu powinna doprowadzić do:

1. Ekonomizacji zarządzania zasobami mieszkaniowymi, z priorytetem dla 

działań zapewniających należyte techniczne utrzymanie substancji mieszkaniowej, w celu zahamowania procesu degradacji budynków mieszkalnych;

2. Odtwarzanie ubytków lokali mieszkalnych ( wyburzenia, modernizacja, 

zamiana na usługowe itp. );

3. Zwiększanie efektywności zamieszkiwania, poprzez promocję zamiany 

mieszkań, w celu dostosowania warunków mieszkaniowych najemców do ich

możliwości finansowych;

4. Realizacja nowych mieszkań pozwalających utrzymać priorytety wskaźników 

zaspokojenia potrzeb oraz przeciwdziałających starzeniu się społeczeństwa;


5.
Likwidacja substandardu mieszkaniowego.   


Jako cele główne wyznacza się:

· stosowanie zasady równości mieszkańców gminy;
· pobudzenie inwestycji mieszkaniowych;
· stworzenie systemu budownictwa komunalnego;
· stworzenie rynku mieszkaniowego;
· wypracowanie zasad pomocy mieszkaniowej dla najuboższej ludności gminy;
· określenie systemu obsługi administracyjnej budynków.
II. Cele pomocnicze – strategie mieszkaniowe.

Osiągnięcie podstawowego celu polityki mieszkaniowej gminy, oraz jej celów głównych uwarunkowane będzie realizacją celów pomocniczych, czyli strategii mieszkaniowych.

Cele te należy podzielić na dwie podstawowe grupy działań:

A. Działania /strategie/ związane z powiększaniem zasobów mieszkaniowych 

gminy.

B. Działania /strategie/ związane z gospodarowaniem istniejącymi zasobami

mieszkaniowymi gminy.


ad. A.

Założenia polityki mieszkaniowej gminy, związane z powiększaniem jej zasobu mieszkaniowego.

1. Strategia gospodarowania gminnym zasobem gruntów pod budownictwo mieszkaniowe.

Cel:
Zwiększenie intensywności wykorzystania terenów.


Ustalenia:

1. Realizacja mieszkań na terenach  już rozdysponowanych na cele budownictwa mieszkaniowego wymaga stosowania procedur wymuszających ich zagospodarowanie lub wtórny obrót.

2. Tworzenie gminnego zasobu gruntów i jego zbywanie uzależnione jest od polityki w zakresie gospodarki komunalnej oraz inwestycyjnych programów realizacji gminnej infrastruktury technicznej.

3. Zasadą stosowaną przy udostępnianiu terenów, jest ich wcześniejsze lub równoległe wyposażenie w podstawowe urządzenia komunalne.

Uwarunkowania:

1. Ewidencja gruntów własności gminnej z określeniem sposobu ich zagospodarowania wynikające z planu ogólnego gminy oraz stopnia technicznego wyposażenia.

2. Opracowanie projektu zagospodarowania i podziału nieruchomości dla terenu, na którym będzie realizowane budownictwo mieszkaniowe.

3. Wykorzystanie tzw. „luk budowlanych” dla celów budownictwa mieszkaniowego, ze szczególnym uwzględnieniem terenów będących własnością gminy i przeznaczonych w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego na ten cel.

4. Wyznaczanie obszarów następnych lokalizacji w dostosowaniu do prowadzonych prac w zakresie infrastruktury gminnej

2.
Strategia powiększania zasobów mieszkaniowych gminy.

Cel:
Rozszerzenie możliwości i sposobów zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych ludności gminy.

1. Nieodzownym elementem zaspokajania potrzeb mieszkaniowych powinny być działania inwestycyjne zmierzające do fizycznego powiększenia substancji mieszkaniowej gminy, czyli budownictwo mieszkaniowe.

2. Stwierdza się potrzebę budownictwa mieszkaniowego wielorodzinnego.

3. Budownictwo mieszkaniowe powinno uwzględniać potrzeby ludności gminy o różnej sytuacji materialnej, dlatego powinno uwzględniać:

· mieszkania dla ludzi niezamożnych, wymagające pełnej pomocy gminy,

· mieszkania dla ludzi średniozamożnych, wymagające aktywnej pomocy gminy,

· mieszkania realizowane bez pomocy finansowej gminy.

Typy mieszkań realizowane przez gminę:

a) lokale o czynszu  socjalnym,

b) lokale o czynszu  regulowanym,

c) lokale o czynszu wolnym.

Lokale o czynszu socjalnym powinny być oparte na wykorzystaniu istniejących zasobów gminy z wykorzystaniem oficyn i strychów.

· Lokal socjalny – należy przez to rozumieć lokal nadający się do zamieszkania ze względu na wyposażenie i stan techniczny, którego powierzchnia pokoi przypadająca na członka gospodarstwa domowego najemcy nie może być mniejsza niż 5 m2, a w wypadku jednoosobowego gospodarstwa domowego 10 m2. Przy czym lokal ten może być o obniżonym standardzie – art.2 ust. 1 pkt. 5 u.o.l.;

· powinien obowiązywać zakaz podpisywania umów na najem socjalny w budynkach, w których nastąpiła sprzedaż lokali;

· umowę najmu  lokalu socjalnego zawiera się na czas oznaczony (art. 23 ust. 1);

· umowa najmu lokalu socjalnego może być zawarta z osobą:

· która nie ma  tytułu prawnego do lokalu i której dochody z gospodarstwa domowego nie przekraczają wysokości określonej w Uchwale Rady Gminy (art. 23 ust. 2 i 3 u.o.l.),

· która posiada uprawnienie na podstawie wyroku sądowego do otrzymania lokalu socjalnego (art. 14 u.o.l.);

· stawka czynszu za lokal socjalny nie może przekraczać połowy stawki najniższego czynszu obowiązującego w gminnym zasobie mieszkaniowym;

· gmina może wypowiedzieć najem lokalu socjalnego bez zachowania terminu wypowiedzenia, jeżeli najemca uzyskał tytuł prawny do innego lokalu i może używać tego lokalu (art. 25 u.o.l.):

· prawo do lokalu socjalnego nie przysługuje osobie, która samowolnie zajmuje lokal i wobec której sąd nakazał opróżnienie lokalu, chyba, że przyznanie lokalu socjalnego byłoby w świetle zasad współżycia społecznego szczególnie usprawiedliwione (art. 24 u.o.l.).

Lokale o czynszu regulowanym.

Przy zasiedlaniu tego typu lokali powinny być stosowane następujące zasady:

· lokale takie będą udostępniane osobom, które spełniają zasady        wynajmowania lokali wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu gminy.

· prawa i obowiązki lokatorów oraz ochronę ich praw reguluje rozdział 2 u.o.l.

                                 Lokale o czynszu wolnym.

                                W tym wypadku obowiązywać powinny zasady:

· umowy najmu oparte o czynsz wolny podpisywane z osobami, których dochód w przeliczeniu na członka gospodarstwa domowego przekracza przeciętne, wojewódzkie wynagrodzenie;
Ustala się następujące zasady zawierania umów o najem lokali z Mieszkaniowego Zasobu Gminy Wolsztyn.

Umowa o najem lokalu komunalnego może być zawarta z osobą:

· której warunki zamieszkiwania oraz trudna sytuacja materialna, nie pozwala na wynajęcie lokalu na zasadach ogólnych,

· przez osoby znajdujące się w trudnej sytuacji materialnej i mieszkaniowej rozumie się osoby, których średni dochód na jednego członka gospodarstwa domowego w okresie trzech miesięcy poprzedzających datę zakwalifikowania wniosku o przydział lokalu komunalnego nie przekracza 150 % najniższej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym i 100% w gospodarstwie wieloosobowym oraz mieszkających w lokalach, w których na jedną osobę przypada mniej niż 5 m2 powierzchni mieszkalnej albo w pomieszczeniach nie nadających się na stały pobyt ludzi –

· która zajmuje lokal na podstawie decyzji administracyjnej o przydziale, a właściciel zamierza przeznaczyć ten lokal dla potrzeb własnych (art. 11 ust, 4 u.o.l)

Zalecenia przydzielania mieszkań:


1.    2 przydziały
z listy podstawowej oczekujących.


2.    1 przydział
z wykwaterowań z mieszkań w prywatnych budynkach 


       


czynszowych zasiedlonych na podstawie decyzji 





administracyjnej.


3.    1 przydział
z wykonania wyroku eksmisji.


4.    1 przydział
z wykwaterowań w budynkach podlegających rozbiórce.

           Uwarunkowania:

1. Sporządzanie danych identyfikacyjnych każdego mieszkania wraz z zajmującym je gospodarstwem domowym.

2. Opracowanie kwestionariusza – wniosku dla osób ubiegających się o mieszkanie, określającego ich sytuację społeczną i mieszkaniowa oraz sposobów i metod weryfikacji.

3. Określenie sposobów i metod weryfikacji złożonych wniosków.

4. Ewidencja gospodarstw domowych, zamieszkujących lokale w prywatnych domach czynszowych na podstawie decyzji administracyjnych.

5. Opracowanie programu niezbędnych realizacji mieszkaniowych na tle programu prac modernizacyjnych, likwidacji substandardu mieszkaniowego oraz innych zarejestrowanych potrzeb.

Typy mieszkań występujących w gminie:

· lokale o budownictwie spółdzielczym:

- zasady realizacji i zasiedlania regulują odrębne przepisy.

· budynki jednorodzinne:

- indywidualne

- bliźniacze

- szeregowe.


3.
Strategia promocji prywatnej własności mieszkaniowej.



Cel:
 Promocja budownictwa mieszkaniowego.



Gmina powinna preferować:

· udostępnianie terenów do realizacji mieszkaniowych, opartych o zasadę  własności,

· stosowanie przetargów ograniczonych dla podmiotów zawiązanych do realizacji mieszkań dla własnych potrzeb oraz opartych o zasady spółdzielczego prawa lokatorskiego lub najmu mieszkaniowego.

4.
Strategia modernizacji, renowacji i kapitalnych remontów.

Cel:
Poprawa standardu i stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy. 

Strategia ta dotyczy prac modernizacyjnych i renowacyjnych oraz kapitalnych

 remontów gminnego zasobu mieszkaniowego, mających na celu powiększenie 

ilości lokali mieszkalnych i usługowych, powiększenia standardu w/w zasobu i 

stworzenie tym samym lepszych warunków zamieszkania ludności oraz 

możliwości zlokalizowania w zmodernizowanej substancji budynkowej, 

potrzebnych często centrotwórczych lokali użytkowych.

W celu realizacji w/w ustaleń niezbędne jest spełnienie następujących 

uwarunkowań:

· finansowanie z budżetu gminy kosztów remontów kapitalnych i modernizacji;

· budynki, w których większość najemców nie godzi się na zwiększony w wyniku remontu kapitalnego lub modernizacji wymiar czynszu lub na uzyskaną przez gminę tymczasową lokalizację innego mieszkania, nie powinny być modernizowane.

W zasiedlaniu zmodernizowanych budynków powinny obowiązywać następujące zasady:

· jednorodność zasiedlania (najem lub sprzedaż);

· pierwszeństwo w najmie powinno dotyczyć gospodarstw domowych, które mieszkały w budynkach przed modernizacją i są skłonne uiszczać podwyższony czynsz regulowany;

· pierwszeństwo powinno dotyczyć także gospodarstw domowych, które mieszkają w zasobach gminnych i dotychczasowy lokal oddają do dyspozycji gminy, a jednocześnie spełniają odpowiednie wymogi;

· mieszkania o powierzchni 80 m2 i więcej udostępniane powinny być najemcom drogą przetargową z pierwszeństwem dla gospodarstw domowych, które oddają  dotychczasowe mieszkanie do dyspozycji gminy

· sprzedaż wyodrębnionych lokali mieszkalnych lub całego budynku możliwa jest, gdy cena uzyskana tą transakcją  pokryje co najmniej 100 % kosztów poniesionych na modernizację;

· osoby, które oczekują na mieszkanie z remontu, a odmówiły dwukrotnie składanym propozycjom, powinny być skreślone z listy oczekujących.

Uwarunkowania:

· opracowanie 5-letnich programów remontów kapitalnych i modernizacji.

Program remontów kapitalnych – Strategia remontowa.

Zakład Gospodarki Mieszkaniowej

Załącznik nr 5.


ad. B.




Założenia polityki mieszkaniowej gminy, związanej z gospodarowaniem 

jego zasobem mieszkaniowym.

1. Strategia gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym.

Cel:
Poprawa efektywności gospodarki zasobem gminnym.


Ustalenia generalne:

1. Podstawy ekonomiczne zarządzania powinno zapewniać się przede wszystkim poprzez:

· ustalanie stawek czynszowych czynszu regulowanego w sposób umożliwiający pokrycie sumy ponoszonych kosztów bieżących eksploatacji oraz remontów bieżących – art. 7 u.o.l.
· finansowanie z budżetu gminy kosztów remontów kapitalnych i modernizacji.
· przeznaczenie wpływów z lokali użytkowych i reklam oraz dzierżaw, a także z lokali o czynszu wolnym i komercyjnym na remonty.
· poszerzanie powierzchni lokali użytkowych oraz mieszkalnych przez adaptację / partery, strychy, pomieszczenia niemieszkalne /. 

· możliwość stosowania kaucji mieszkaniowej stanowiącej zabezpieczenie ewentualnych należności z tytułu najmu.

2. Podstawą oceny zarządzania powinna być ewidencji kosztów i wpływów , prowadzona oddzielnie dla każdej nieruchomości wraz z książką budynku, rozszerzona o dane ujmujące charakterystykę budynku i całej nieruchomości.

3. Podstawą do działań adaptacyjnych stanowi inwentaryzacja pomieszczeń w budynkach mieszkalnych, które mogą być zamienione na lokale użytkowe i mieszkalne.

2. Strategia gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy, objętym czynszem 

regulowanym.

Cel:
Promocja profesjonalnych podmiotów zarządzających zasobem



mieszkaniowym.


Ustalenia generalne:



Podstawę ekonomicznej samodzielności podmiotom zapewnia się poprzez 



ustalenia dotyczące czynszu regulowanego, zmierzające do pokrycia pełnych 



kosztów bieżącej eksploatacji oraz technicznego podstawowego utrzymania



( konserwacja i remonty bieżące ).


Działania gminy w tym zakresie polegać powinny na:

· bezpośrednim wspomaganiu remontów kapitalnych i modernizacji w budynkach będących własnością gminy;
· dodatkach mieszkaniowych o rozszerzonym zakresie;
· nieodpłatnym przejmowaniu budynków mieszkalnych, będących własnością zakładów pracy;
· podatkach lokalnych – preferencyjnych.
W realizacji tej strategii niezbędna jest:

1.Pełna inwentaryzacja stanu posiadania wspólnot mieszkaniowych – granice 

   nieruchomości , współwłasności, proporcje własności.

2.Pełna inwentaryzacja mieszkań kwaterunkowych o czynszu regulowanym z

   zasobów prywatnych.

3.Informacja o zakresie działania Zakładu Gospodarki Mieszkaniowej,          określenie zasad i wymogów stosowanych przy przejmowaniu zasobów   zakładowych oraz zasadach obliczania czynszu regulowanego.

Inwentaryzacja wspólnot mieszkaniowych – załącznik 3.

3. Strategia polityki czynszowej.

Cel:
Stopniowa ekonomizacja czynszy regulowanych do poziomu warunkującego pełne pokrycie kosztów bieżącej eksploatacji i remontów (bez modernizacji) substancji mieszkaniowej gminy.

Ustalenia ogólne:

1. Wysokość czynszu regulowanego w zasobach istniejących, winna być ustalana w sposób pozwalający ich sumie pokryć koszty podstawowe zarządzania tj. bieżącą eksploatację oraz techniczne, podstawowe utrzymanie.

Punktem odniesienia dla kształtowania wysokości czynszu regulowanego są relacje kosztów, czynszu i wpływów, występujące w zasobach gminnych, w których wszystkie typy najmu są reprezentowane.

2. Coroczna zwyżka czynszu regulowanego winna pokryć koszty inflacji i być tak kształtowana, aby uwzględniała możliwie jak najszerszą liczbę współczynników, mających wpływ na warunki zamieszkiwania (położenie budynku i lokalu, nasłonecznienie, zasiedlenie, itp.), z założeniem względnej stałości stawki podstawowej, traktowanej jako najniższa wartość (stawka) czynszu regulowanego.

3. Wpływy uzyskiwane z najmu lokali użytkowych, reklam, czynszu wolnego, ze świadczonych usług, powinny być źródłem finansowania prac remontowych (remonty główne). Ekwiwalentność nakładów finansowych, ponoszonych  na remonty kapitalne i modernizacje (dotacje właściciela i kredyty), ma swoje odzwierciedlenie w wysokości czynszu regulowanego, ulegającemu podwyższeniu.

4. Mechanizmy i działania zmierzające do obniżenia „wydatku mieszkaniowego” stanowią ważny i promowany element polityki czynszowej. Szczególnie za takie działania uważa się prace związane z opomiarowaniem mediów (indywidualne i zbiorowe) oraz zmniejszające energochłonność budynków.

5. Czynsz regulowany w nowopowstających zasobach jest czynszem ekonomicznym, tj. pokrywającym nie tylko koszty, ale także umożliwiającym gromadzenie środków na przyszłe remonty kapitalne i inwestycje.

Uwarunkowania:

1. Obowiązek posiadania książki obiektu budowlanego należy rozszerzyć o karty identyfikacyjne, w których znajdą się dane dotyczące całej nieruchomości i poszczególnych lokali (położenie, wielkość, ilość pomieszczeń, rozkład, itp.).

2. Stały monitoring kosztów i czynszów we wszystkich zasobach mieszkaniowych gminy, jako podstawa decyzji o zmianie stawek czynszowych.

3. Opracowanie mapy czynszowej gminy oraz wykazu współczynników różnicujących wysokość czynszu regulowanego (z kolejnością ich wprowadzania)

4.
Strategia zamiany mieszkań.

Cel:
Stworzenie warunków dla relokacji zamieszkiwania, jako formy dostosowania potrzeb do indywidualnych preferencji i możliwości ekonomicznych rodzin.


Ustalenia generalne:

1. Najem stosowany w gminnym zasobie mieszkaniowym, oparty powinien być przede wszystkim o zasady czynszu regulowanego; kryterium decydującym o rodzaju zawieranej umowy powinny być dochody potencjalnych gospodarstw domowych.

2. Przy ustalaniu czynszu, również powinny być uwzględnione czynniki poza ekonomiczne, np. położenie mieszkania na terenie gminy, jest usytuowanie w budynku (piętro, nasłonecznienie, izolacja od hałasu), stan techniczny mieszkania i inne.

Lepsze zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych drogą zamiany mieszkań, co wiąże się także z poprawą efektywności zamieszkiwania, będzie wymagało:

· wprowadzenia maksymalnego zróżnicowania stawek czynszu regulowanego, jako narzędzia preferującego, a w niektórych wypadkach również wymuszającego zamiany mieszkań , które będą odpowiadały możliwościom  finansowym lokatorów, a także ich indywidualnym gustom, przyzwyczajeniom i wymaganiom;

· wprowadzenia i przestrzegania prostych, zrozumiałych dla wszystkich, szeroko rozpropagowanych a równocześnie elastycznych zasad zamiany mieszkań;

· stworzenia systemu zachęt i preferencji w celu promowania polityki zamiany mieszkań.

5.
Strategia prywatyzacji gminnego zasobu mieszkaniowego.

Cel:
upodmiotowienie wspólnot mieszkaniowych – promocja czytelnych struktur własnościowych.

Ustalenia ogólne:

1. Cena zbywanego lokalu mieszkalnego, określona powinna być opinią biegłego.

2. Rodzaj i wielkość stosowanych preferencji uzależnione powinny być od formy wykupu (jednoczesność), formy płatności.

3. Powinno dopuszczać się możliwość sprzedaży w drodze przetargu całej nieruchomości jednemu właścicielowi.

Uwarunkowania:

1. Ewidencja własnościowa (z jej uporządkowaniem) wszystkich wspólnot mieszkaniowych powstałych w zasobach gminnych.

Załącznik nr 3.

2. Opracowanie programów preferencyjnych sprzedaży lokali mieszkalnych w zawiązanych wspólnotach mieszkaniowych. 

Załącznik nr 4.

3. Opracowanie programu kierunków i kolejności  przeprowadzenia remontów głównych w zasobach wspólnot mieszkaniowych.

4. Musi być koordynacja zamiany lokali mieszkalnych i priorytety w dostarczaniu lokali zamiennych dla najemców odmawiających wykupu ostatnich lokali mieszkalnych w danej nieruchomości.

5. Uchwalenie zasad obrotu nieruchomościami.

6. Strategia zarządzania mieszkalnictwem.

Gminną jednostką organizacyjną odpowiedzialną za zasoby mieszkaniowe gminy jest Zakład Gospodarki Mieszkaniowej w Wolsztynie.

Działający na podstawie Uchwały Rady Miejskiej w Wolsztynie Nr XLV/400/98 z dnia 18.06.98 roku.


Podstawowym celem zakładu jest prowadzenie całokształtu zagadnień związanych z administrowaniem budynków mieszkalnych i użytkowych stanowiących własność Gminy Wolsztyn, a w szczególności:

· współpraca z Urzędem Miejskim w Wolsztynie w zakresie utrzymania w należytym stanie zasobów mieszkaniowych Gminy Wolsztyn,

· prowadzenie wspólnot mieszkaniowych,

· nadzór i opieka nad stanem technicznym budynków stanowiących własność Gminy Wolsztyn,

· organizacja i wykonanie wszelkich robót konserwacyjno-remontowych budynków oraz koniecznych inwestycji,

· utrzymanie porządku i czystości w budynkach i ich otoczeniu,

· kontrola prawidłowości użytkowania mieszkań i pomieszczeń użytkowych,

· polityka czynszowa.

ZGM działa w formie zakładu budżetowego.

Siedziba zakładu mieści się przy ulicy Fabrycznej 13.

III. Innymi niemieszczącymi się w przedstawionej wyżej podziale na Strategie dotyczące:

A. Powiększenie zasobu mieszkaniowego gminy.

B. Gospodarowanie zasobem  mieszkaniowym gminy.

są omówione poniżej:

1. Strategia finansowania mieszkalnictwa.

2. Strategia pomocy mieszkaniowej.

1. Strategia finansowania mieszkalnictwa.

Cel:
stymulacja procesów dostosowania warunków zamieszkiwania do  indywidualnych  preferencji i możliwości ekonomicznych rodzin.

Ustalenia generalne:

1. Zakres i formy pomocy finansowej bezpośredniej ( budżet gminy) i pośredniej            ( podatki lokalne) uzależnione powinny być od przyjętej hierarchizacji celów polityki mieszkaniowej.

2. Pomoc finansowa gminy, zwłaszcza bezpośrednia, powinna mieć charakter ekwiwalentny.

3. Z budżetu gminy finansowane mogą być:

· prace z zakresu remontów kapitalnych i modernizacji w obrębie własności gminnej – ekwiwalentność.

· prace z zakresu niezbędnych a zaległych  remontów głównych  w budynkach wspólnot mieszkaniowych  - poprawa stanu technicznego zasobu gminnego (współwłasność).

· przygotowanie techniczne terenów przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe – ekwiwalentność: opłaty adiacenckie, opłaty wieczystego użytkowania.

· budowa nowych mieszkań na wynajem  - ekwiwalentność:  czynsze ekonomiczne , powiększenie gminnego zasobu mieszkaniowego.

· dodatki mieszkaniowe – ekwiwalentność:   ekonomizacja czynszy regulowanych.

4. Pomoc pośrednia gminy powinna polegać na:

· stosowaniu procedur przetargu ograniczonego na zbycie terenów budowlanych dla podmiotów realizujących mieszkania  w formie zorganizowanej w oparciu o najem o czynszach regulowanych, spółdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu lub dla zaspokojenia własnych potrzeb mieszkaniowych, w ramach powstałej dla tego celu organizacji;

· ulgach i preferencyjnej sprzedaży lokali mieszkalnych na rzecz ich dotychczasowych najemców w budynkach wytypowanych do sprzedaży;

· przeznaczeniu wpływów z lokali użytkowych, czynszy wolnych i komercyjnych oraz reklam umiejscowionych na budynkach mieszkalnych, będących własnością gminy na potrzeby remontowe;

· stopniowej ekonomizacji czynszy regulowanych za najem lokali mieszkalnych;

· nieodpłatnym przejmowaniu zasobów zakładów pracy

5. Gmina w Uchwale Budżetowej ustala wysokość bezpośredniej pomocy na realizację celów mieszkaniowych.

W ramach tej kwoty może zostać wyszczególniona wielkość środków na remonty kapitalne i modernizację. Pozostałe środki przeznaczone będą w corocznie ustalanej kolejności ważności na:

· budowę nowych mieszkań, których najem będzie oparty o czynsz ekonomiczny,

· przygotowanie techniczne terenów pod budownictwo mieszkaniowe,

· pomoc w remontach prywatnych wielorodzinnych domów czynszowych, w których najem zawiązany został na podstawie decyzji administracyjnych,

· dodatki mieszkaniowe.

Uwarunkowania:

1. Koordynacja służb gminnych w zakresie kompleksowego określania programów mieszkaniowych , finansowanych z budżetu gminy.

2. Utworzenie specjalistycznej komórki, promującej stosowane zasady pomocy udzielanej przez gminę oraz pozyskującej środki finansowe z zewnątrz.

3. Powołanie na terenie gminy instytucji finansowej wspomagającej budownictwo mieszkaniowe.

2. Strategia pomocy mieszkaniowej.

Cel:
ochrona najuboższych gospodarstw domowych przed konieczną i pożądaną    ekonomizacją zarządzania zasobem mieszkaniowym gminy.

Ustalenia generalne:

1. Pomoc podmiotowa udzielana przez gminę jest koniecznym warunkiem dochodzenia do pełnej ekonomicznej samodzielności podmiotów zarządzających zasobami mieszkaniowymi.

2. Pomoc przedmiotowa powinna być udzielana dla zasobów będących własnością gminy tylko na prace związane z remontami kapitalnymi i modernizacją.

Pomoc przedmiotowa powinna być udzielana także innym podmiotom 

( wspólnoty mieszkaniowe oraz prywatni właściciele domów wielorodzinnych z lokalami zasiedlonymi na podstawie decyzji administracyjnych) – wg ściśle określonych priorytetów i ustaleń.

3. Gmina powinna stosować ulgę w postaci 6-cio miesięcznej karencji w opłatach czynszowych dla tych gospodarstw domowych, które samodzielnie dokonają zamiany swojego ponad normatywnego mieszkania na lokal o powierzchni normatywnej.

Uwarunkowania:

1. Wszechstronne rozeznanie sytuacji materialnej najuboższych gospodarstw domowych w mieście.

2. Opracowanie i obiektywne stosowanie zasad przyznawania pomocy mieszkaniowej.

3. Współpraca w zakresie pomocy mieszkaniowej z miejskimi, społecznymi i kościelnymi ośrodkami pomocy społecznej.

IV. Propozycja zasad zaspakajania potrzeb mieszkaniowych  lokalnych społeczności>

1. Powiększanie zasobu mieszkaniowego, w którym zwłaszcza budownictwo lokali o czynszach regulowanych oraz procesy bezinwestycyjnego poszerzania zasobów (adaptacja, nadbudów, rozbudów itp.) powinny mieć znaczenie priorytetowe.

2. Poprawa warunków zamieszkiwania poprzez likwidację substandardów mieszkaniowych oraz zwiększanie rozmiarów prac modernizacyjno-remontowych z preferencjami w zasiedlaniu dla dotychczasowych lokatorów, którzy są skłonni płacić podwyższony z tego tytułu czynsz.

3. Zwiększanie efektywności zamieszkiwania z preferencją dla gospodarstw samodzielnie dostosowujących swoje warunki zamieszkiwania do stopnia zamożności oraz tych, które pozostawią do dyspozycji gminy dotychczas zajmowane lokale.

4. Zwiększenie atrakcyjności własności mieszkaniowej poprzez preferencyjną sprzedaż mieszkań w wytypowanych wspólnotach mieszkaniowych oraz promocję wyznaczonych terenów budowlanych.

5. Kształtowanie opłat czynszowych za najem uwzględniających wartościowanie wielorodnych cech natury technicznej, zakresu i standardu wyposażenia, lokalizacji i otoczenia, z ochroną stawki bazowej, z promocją działań zmierzających do zmniejszenia tzw.  wydatku mieszkaniowego, poprzez opomiarowanie mediów, energooszczędność budynków itp.

6. Dostosowanie zasad gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy do stopnia zamożności rodzin z poszerzeniem zakresu pomocy podmiotowej dla gospodarstw domowych.

7. Objęcie ochroną lokatorów w prywatnych budynkach wielorodzinnych, którzy zamieszkują swoje lokale w oparciu o decyzje administracyjne, poprzez pomoc pośrednią udzielaną właścicielom budynków.

Zaspakajanie potrzeb mieszkaniowych powinno uwzględniać następującą ich hierarchizację :

· mieszkania socjalne udostępniane przez gminę na czas określony, gospodarstwom domowym, które przejściowo znalazły się w niedostatku;
· mieszkania o czynszu regulowanym opartym o ustawę o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych, udostępnianie w zasobie gminnym gospodarstwom domowym o średnich dochodach;
· mieszkania o czynszu wolnym, realizowanych w formie społecznego budownictwa czynszowego, udostępniane powinny być gospodarstwom domowym, które mogą uiszczać czynsz ekonomiczny, lecz nie stać ich na kupno mieszkania na wolnym rynku;
· mieszkania o czynszu komercyjnym, o zwiększonej powierzchni i podwyższonym standardzie, z możliwością urządzania w nich pomieszczeń potrzebnych do wykonywania zawodu, przeznaczone głównie dla ludzi reprezentujących tzw. wolne zawody;
· mieszkania spółdzielcze udostępniane na zasadach określonych indywidualnie przez członków tworzących spółdzielnie, w których dominującym typem jest prawo własnościowe do lokalu;
· mieszkania prywatne we wspólnotach mieszkaniowych oraz realizowane przez samych zainteresowanych i developerów.
Zaspakajanie potrzeb mieszkaniowych, które będą realizowane bezpośrednio przez gminę powinno uwzględniać:

· listę osób oczekujących na mieszkanie;
· listę osób oczekujących na przeprowadzenie indywidualnych prac remontowych.
V. Narzędzia realizacji polityki mieszkaniowej.

Jako narzędzia bezpośredniego kształtowania polityki mieszkaniowej uznaje się:

· budżet gminy;
· prawidłowe i ekonomiczne gospodarowanie własnymi zasobami mieszkaniowymi.
Działania stymulacyjno- pośrednie, powinny być realizowane poprzez:

· ekonomizację czynszów regulowanych;

· podatki gminne;

· udostępnianie terenów mieszkaniowych;

· inicjatywy legislacyjne ( postulaty, opinie, wnioski ).

W wykorzystaniu narzędzi, jedną z zasad głównych powinna być ekwiwalentność udzielanej pomocy w realizacji programów.

POLITYKA  MIESZKANIOWA

GMINY  WOLSZTYN

ZE  SZCZEGÓLNYM

UWZGLĘDNIENIEM  ZASOBÓW

KOMUNALNYCH.

AKTUALIZACJA

WRZESIEŃ  2001 R.

Wstęp


Polityka Mieszkaniowa Gminy Wolsztyn ze szczególnym uwzględnieniem zasobów komunalnych została przyjęta Uchwałą Rady Miejskiej nr.............. z dnia.................................

Po dwuletnim okresie funkcjonowania dokonano analizy przyjętych kierunków działania oraz oceny szczególnych strategii mieszkaniowych.

Zgodnie z ustawą z dnia 21czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego (Dz. U. nr 71 poz. 733), zweryfikowano założenia polityki mieszkaniowej z obowiązującym stanem prawnym.


Wymogi programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy oraz zasady wynajmowania lokali wchodzących w skład tego zasobu określa art. 21 w/w ustawy (u.o.l.).


Wieloletni program gospodarowania zasobem mieszkaniowym powinien być opracowany na co najmniej 5 lat i zawierać:

· prognozę dotyczącą wielkości oraz ocenę stanu technicznego zasobu mieszkaniowego,

· analizę potrzeb oraz plan remontów i modernizacji,

· zasady polityki czynszowej,

· sposób i zasady zarządzania zasobem mieszkaniowym,

· źródła finansowania gospodarki mieszkaniowej,

· wysokość wydatków,

· plan sprzedaży lokali,

· opis działań mających na celu poprawę wykorzystania i racjonalizację gospodarki.

Metodologia opracowania polityki mieszkaniowej spełnia wymogi ustawowe. Przyjęta

 terminologia – strategie mieszkaniowe – podkreśla horyzont czasowy określany na 8-10 lat.

Ocena strategii poprzez 2 lata obowiązywania, potwierdza prawidłowość przyjętych działań, koncentrujących prace na wybranych celach oraz właściwą ich hierarchizację.


Niniejsze opracowanie stanowi tekst jednolity Polityki Mieszkaniowej Gminy Wolsztyn ze szczególnym uwzględnieniem zasobów komunalnych – Aktualizacja  wrzesień 2001 r. 

Ustalenia zawarte w Polityce Mieszkaniowej będącej wieloletnim programem gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wolsztyn  mogą stanowić podstawę do wypowiedzenia umów najmu w trybie art. 21 ust. 4 u.o.l.


W wyniku realizacji założeń Polityki Mieszkaniowej związanej z powiększeniem jej zasobów uzyskano:

1. Teren pod budownictwo mieszkaniowe z opracowaną koncepcją urbanistyczną oraz przekazanymi w I etapie






            16 mieszkań

2. W okresie prowadzenia gospodarki mieszkaniowej przez powołany zakład budżetowy tj. 01.07.1998 – 30.08.2001 r. poprzez adaptacje i remonty kapitalne

20 mieszkań

3. W wyniku działań administracyjnych ZGM  oraz rozwiązania umów najmu
  9 mieszkań
          w tym eksmisje 3 mieszkań

4. W wyniku zdarzeń losowych






20 mieszkań
        Razem:  65 mieszkań

             z możliwością zasiedlenia

 
W wyniku komunalizacji






  9 mieszkań 











           zasiedlonych










   -------------------------------









Razem:
       74 lokale
*
*    Część lokali znajduje się w budynkach przeznaczonych do kapitalnego remontu lub rozbiórki.

Prace zduńskie 2000/2001 r.

2000 rok

-----------

1. Powstańców Wlkp.    25

Dłużak


1 piec


wykonane
2. Słowackiego
     10

Mieciecka

1 piec


wykonane
3. Poznańska 
     15

Józefowska

1 piec


wykonane
4. Marcinkowskiego
       7

Krawczyk

2 piece


wykonane
5. Świętno, ul. Szkolna   1

Zając


1 typ angielka

wykonane
6. Rynek

     18

Dziuba


2 piece


wykonane
7. Wschowska
     32

Grelak


1 piec


wykonane
8. 5 Stycznia

     13

Szudra


3 piece


wykonane
9. Wschowska
     23

Wieczorek

1 piec


wykonane
10. Poznańska

     34

Żurek


1 piec


wykonane
11. Rynek

     18

Mrozek

2 piece


wykonane
12. Widzim Stary
     22

Brocka


1 piec


wykonane

13. Poznańska

     20

Kaczmarek

2 piece


wykonane
14. Wschowska
     24

Muszyńska

1 piec


wykonane
15. Słowackiego
       4

Kubicka

1 piec


wykonane
16. R. Kocha

     22

17. 

Szarłata

1 piec

            wykonane
18. R. Kocha

     22

wolne mieszkanie
1 piec


wykonane
19. Słowackiego
     32

Jankowiak

1 piec


wykonane
20. Konopnickiej
     12

Kubaczyk

1 piec


wykonane
21. Obra, ul. Kiełkowska   1

Jokś


1 piec


wykonane
22. Obra, ul. Kiełkowska   1

Przybylska

1 piec


wykonane
23. 5 Stycznia

      52

Kotkowiak

1 piec


wykonane
24. Słowackiego
      31

Kujawa

1 piec


wykonane
25. 5 Stycznia

      52

3 wolne mieszkania
3 piece


wykonane
pobudowanie nowych

piecy.

25. Poznańska

      10

wolne mieszkanie
2 piece


wykonane

2001 rok

------------

26. Poznańska

      42

Ślusarczyk

1 piec


wykonane


27. Powstańców Wlkp.     25

wolne mieszkania
1 piec


wykonane
28. 5 Stycznia

      66

Kotowska

1 piec


wykonane
29. 5 Stycznia

      67

Kaptur


1 piec


wykonane
30. 5 Stycznia

      67

wolne mieszkanie
1 piec


wykonane
31. Rynek

      16

Zboralski

1 piec


wykonane
32. Rynek

      15

Perz


1 piec


wykonane
33. Wroniawy,

ul. Wolsztyńska
        2

Adamski

1 piec


wykonane

34. Wroniawy,

ul. Wolsztyńska
        2

Wachowiak

1 piec


wykonane

35. Drzymały

        6

wolne mieszkanie
2 piece


wykonane
36. Drzymały

        6

wolne mieszkanie
2 piece


wykonane
37. 5 Stycznia 
      26

wolne mieszkanie
2 piece     



38. Gajewskich
      44

Eszer


2 piece

39. Wschowska
      20

Maciejewska

1 piec

40. Gajewskich
      37

Zimny


1 piec

41. R. Kocha

      50

Matysik

1 piec

42. R. Kocha

      22

Szarłata

1 piec

43. Rynek

        2

Padlowski

1 piec


Malowanie klatek schdowych 2000/2001 r.

1. Parkowa


  4




wykonane
2. Karpicko, ul. Podgórna
21




wykonane
3. 5 Stycznia


67




wykonane
4. Przemysłowa

12 a




wykonane
5. Żeromskiego

  6
      I klatka schodowa

wykonane
6. Słowackiego

  4
    



wykonane
7. Żeromskiego

  6
II i III klatka schodowa
wykonane
8. Wschowska

32

9. Marcinkowskiego

  7

10. R. Kocha


39

11. Spokojna


23

12. Marcinkowskiego

  9

13. Rynek


  2

14. R. Kocha


10

15. Poznańska


34

16. Wschowska

23

17. Wschowska

24
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