UCHWALA NR VI1/28/15
RADY MIEJSKIEJ W KOZUCHOWIE

z dnia 30 stycznia 2015 r.

w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Kozuchéw na lata 2015-2019

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.].
Dz.U.z2013r. poz. 594 zpozn.zm") oraz art. 21 ust.]1 pkt 1i ust.2ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu Cywilnego (t.j. Dz.U. z 2014 r., poz. 150) uchwala si¢ co nastgpuje :

§ 1. Rada Miejska uchwala wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Kozuchow na lata 2015-2019 stanowiacy zatacznik do uchwaty .

§ 2. Wykonanie uchwatly powierza si¢ Burmistrzowi Kozuchowa.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym

Wojewodztwa Lubuskiego.

Przewodniczacy Rady Miejskie;j

Jacek Niezgodzki

D Zmiana tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostata ogloszona w Dz. U. z 2013 r. poz. 645, poz. 1318,
z 2014 r. poz. 379, poz. 1072.



Zatacznik

do Uchwaly Nr V1/28/15
Rady Miejskiej w Kozuchowie
z dnia 30 stycznia 2015 roku

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY KOZUCHOW NA LATA 2015-2019.

Rozdzial 1.
Prognoza dotyczaca wielkoS$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
W poszczegdlnych latach, z podzialem na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne
1. Zasoby mieszkaniowe gminy Kozuchdéw na dzien 30 wrzesnia 2014 roku wynosza:
a) ogolna liczba lokali 411 w tym:
- lokale w budynkach bedacych wspolnotami - 319

- lokale w budynkach gminnych - 92
b) powierzchni uzytkowa lokali -19 015,64 m?
c) srednia powierzchnia lokalu komunalnego - 48,09 m?
d) $rednia powierzchnia lokalu socjalnego - 34,88 m?

2. Struktura mieszkaniowego zasobu gminy z uwzglednieniem standardu wyposazenia mieszkan

przedstawia si¢ nastepujaco:

L.p |Standard lokalu I10¢ lokali Powierzchnia uzytkowa w m?
1 Lokal z c.o., tazienkg i w.cC. 16 699,35

2 Lokal z tazienka i w.cC. 66 3.291,99

3 Lokal z w.c. lub tazienka 158 7.908,37

4 Lokale tylko z wod.kan. 99 4.507,64

5 Lokale bez wod.kan 15 619,99

6 Lokale socjalne 57 1.988,30

3. Stan techniczny zasobu mieszkaniowego uzalezniony jest od kilku czynnikow wptywajacych

ogoblnie na stan budynkéw majacych zréoznicowany wplyw na stopien degradacji. Sg to m.in.: wiek

budynkow, przeprowadzone w przesztosci remonty lub tez ich brak, stan utrzymania budynkéow.

4. Na stan zasobow mieszkaniowych w Gminie Kozuchow w latach 2015-2019 wplywa wiele

czynnikow, do ktorych zaliczy¢ mozna:

a) naturalny ubytek lokali mieszkalnych zwigzany z konieczno$cig rozbiorki i wycofania
z uzytkowania budynkow bedacych w bardzo ztym stanie technicznym,

b) realizowany program prywatyzacji gminnych lokali mieszkalnych.



5. Oceng stanu technicznego zasoboéw mieszkaniowych dokonano w oparciu 0 wyniki przegladow
okresowych budynkow (zawarta w zalaczniku do uchwaty, zawierajacy prognoze dotyczaca
planowanych kosztéw remontu po uwzglednieniu ich stanu technicznego) wykonane przez
zarzadcodw nieruchomosci przyjmujac stan techniczny z podziatem na 5 grup wedtug nast¢pujacych
kryteriow:

1 grupa — budynki o trwatej konstrukcji, w stosunkowo dobrym stanie technicznym zc.o
I tazienkami, wymagajace niewielkich remontow o charakterze utrzymania ich w stanie sprawnosci
technicznej i uzytkowej. W tej kategorii ocenia si¢ koszty remontu biorgc pod uwage niezbgdny
zakres wykonania prac do 20 tys. zt.

2 grupa — budynki o trwalej konstrukcji mieszanej — Sciany murowane stropy w wigkszosci
drewniane o stanie technicznym dobrym jednak wymagajace remontu, z lokalami mieszkalnymi
w wigkszosci bez lazienek, ogrzewane piecami na opal staly, w wigkszosci wybudowane przed
1945 r. W tej grupie ocenia si¢ koszty remontu od 20 -50 tys. zt.

3 grupa — budynki o konstrukcji mieszanej, lokale mieszkalne w wigkszosci bez tazienek
I toaletami poza lokalem mieszkalnym o niskim standardzie mieszkan. W grupie tej umieszczono
rowniez budynki socjalne ze wzglgedu na niski standard lokali. Budynki umieszczone w tej grupie
wymagaja duzych naktadéw remontowych. W tej kategorii ocenia si¢ koszty remontéw od 50 —
200 tys. zt

4 grupa — grupa nieliczna, budynek mieszkalny o bardzo ztym stanie technicznym, wymagajacy
remontu kapitalnego z modernizacja, pozbawiony urzadzen technicznych. W tej grupie koszty
remontow ocenia si¢ na koszty powyzej 200 tys. zt

5 grupa — budynki przeznaczone do rozbiorki lub zbycia.

Zasob mieszkaniowy Gminy Kozuchow w latach 2015-2019 ulega¢ bedzie ciaglym zmianom.
Powodem tego bedzie planowany wykup lokali przez ich dotychczasowych najemcéw jak réwniez
budowa nowych lokali mieszkalnych. W 2015 roku zaplanowana zostata sprzedaz 7 lokali na rzecz
najemcow, a w pozostatych latach sprzedaz na poziomie 7-8 lokali w danym roku. W 2015 roku
planowany jest rowniez remont i adaptacja nieruchomos$ci w budynku nabytym od PKP, w ktérym
ma powstac¢ 6 lokali socjalnych. W latach 2016-2018 natomiast planowany jest remont budynku

pokoszarowego z przeznaczeniem na lokale komunalne pod wynajem.



Rozdzial 2.

Analiza potrzeb oraz plan remontow i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkéw i lokali, z podzialem na Kkolejne lata

1. W ramach planowanych remontow nalezy uwzgledni¢ potrzeby i zakres rzeczowy remontow

biorgc pod uwage bezpieczenstwo mieszkancoéw oraz utrzymanie zasobu w stanie nie pogorszonym.

Podejmowane remonty zapewni¢ winny w pierwszej kolejnosci:

- zabezpieczenie i naprawe elementéw konstrukcji budynkow,

- udroznienie, przebudowe i odbudowe przewodoéw kominowych i wentylacyjnych,

- wymiang instalacji wodno - kanalizacyjnych i c.o.,

- wymiang instalacji elektrycznych,

- wymiang i naprawe pokry¢ dachowych.

2. Planowane remonty i rozbiorki budynkow wynikajace ze stanu technicznego w latach 2015-2019

Lata Budynki

rozbiorki

do

Planowane do

20 tys. zt

remontu

budynki o warto$ci prac do

0 wartoSci prac
20 tys. do 50 tys. zt

od

0 warto$ci prac od 50 tys.
zt do 200 tys. z1

0 wartoSci prac
powyzej 200 tys. zt

2015 rok | ul. Glowackiego 12

ul. Glowackiego 14

ul. 1 Maja 6,

ul. 1 Maja 27,
ul. Chopina 6A,
ul. Chopina 12,
ul. Dworcowa 3

2016 rok | ul. Polna 3

Garbarska 5,
Elektryczna 8,
Glogowska 7
Polna 1

ul.
ul.
ul.
ul.

Styputow 11

Styputow 120 C

2017 rok | Radwanow 2

. Plac Targowy 1

. Grota Roweckiego 5
. Garbarska 5

. Nowogrodzka 1

. Stowackiego 8

- ul. Zaganiska 4

2018 rok | ul. Nowosolna 6

. Mickiewicza 2

. Obywatelska 3a
ul. Moniuszki 3a
Styputow 55
Sokotow 20

2019 rok

ul. Nowosolna 5

ul. Stowackiego 12
ul. Zielonogorska 34
ul. Zaganska 23

ul. Stowackiego 7

W zaleznosci

od mozliwosci finansowych gminy w kazdym roku budzetowym nalezy

przewidzie¢ $rodki finansowe na remonty gminnej substancji mieszkaniowej w wysokosci co

najmniej jak w w/w tabeli. Pozwoli to, w okresie objetym programem gospodarowania na realizacjg

biezacych napraw i konserwacji.




Rozdzial 3.
Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

1. Cele strategiczne wytyczone przez program prywatyzacji lokali powinny:

a) realizowa¢ wieloletnig polityke prywatyzacyjng w odniesieniu do gminnych zasobow

mieszkaniowych,

b) tworzy¢ warunki umozliwiajgce dostep do mieszkan o okreslonym standardzie i po cenach

dostepnych dla okreslonych grup gospodarstw domowych,
) wplywac na poprawe jakoSci zasobu mieszkaniowego.

2. Powodzenie programu prywatyzacji uwarunkowane jest szeregiem czynnikow, z ktorych
najwazniejsze beda:

- mozliwosci finansowe spotecznos$ci lokalne;j,

- stan techniczny budynkow,

- przyjete zasady sprzedazy lokali.
3. Ocena procesow prywatyzacyjnych w gminnych zasobach mieszkaniowych w Gminie Kozuchow
wskazuje, ze podstawowym efektem zrealizowania zaplanowanej sprzedazy lokali powinno by¢
zmniejszenie udzialu budzetu Gminy w kosztach remontow budynkéw komunalnych.

4. W poszczeg6lnych latach zaktada si¢ sprzedaz lokali:

Rok Planowana sprzedaz na rzecz Planowana sprzedaz w przetargu Lacznie
najemcow nieograniczonym

2015 10 4 14

2016 8 4 12

2017 7 4 11

2018 8 4 12

2019 7 4 11

5. Lokale z zasobu mieszkaniowego mogg by¢ sprzedawane na rzecz dotychczasowych najemcow
na zasadach preferencyjnych okreslonych w odrgbnej Uchwale Rady Miejskie;.
6. Srodki finansowe pochodzace ze sprzedazy lokali stanowia dochody Gminy, ktére sa

przeznaczane m.in. na utrzymanie i remonty budynkéw mieszkalnych.

Rozdzial 4.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

1) ogoblny stan techniczny budynku,
2) potozenie lokalu w budynku,




3) wyposazenia budynku i lokalu w instalacje,

4) wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne,

5) stan techniczny urzadzen technicznych i instalacji budynku i lokalu Lokale mieszkalne bedace
wiasno$cig Gminy ro6znig si¢ wyposazeniem budynkow i lokali w urzadzenia techniczne i instalacje
atakze ogdélnym stanem technicznym budynku. W Gminie Kozuchéw stosuje si¢ nastepujgce
wysokosci czynnikOw obnizajgcych miesigczne stawki czynszu:

a) 30% za brak instalacji wodno-kanalizacyjnej w lokalu,

b) 50% za lokal mieszkalny potozony w suterynie lub na poddaszu,

c) 20% za lokal mieszkalny bez naturalnego $wietlenia,

d) 30% za lokal mieszkalny nie posiadajgcy ogrzewania.

Obnizenie czynszu moze nastapic z tytutu dwoch czynnikow, jednak nie wiecej niz o 50%. Stawka
czynszu za lokal socjalny nie moze przekraczaé polowy stawki najnizszego czynszu
obowigzujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym. Nie maja do niej zastosowania czynniki
podwyzszajace ani obnizajace. Stawka czynszu za 1m? powierzehni uzytkowej lokalu
mieszkalnego nie moze przekroczyé 3% wartosci odtworzeniowej 1 m? powierzchni budynku,
w ktérym lokal jest zlokalizowany. Wzrost stawki bazowej czynszu moze odbywac si¢ nie czesciej
niz co 12 miesigcy. Przy kazdorazowej zmianie stawki bazowej czynszu winna by¢ dokonana
analiza kosztow ponoszonych za zarzadzanie i administrowanie gminng substancjg mieszkaniows.
W budynkach wspdlnot mieszkaniowych, gdzie gmina posiada udziaty, gmina jest zobowigzana

wnosi¢ oplaty wg stawek okreslonych w uchwatach wspdlnot mieszkaniowych.

Rozdzial 5.

Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem
gminy w kolejnych latach
1. Zarzadzanie budynkami oraz administrowanie lokalami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy lezy w kompetencji Burmistrza i polega ono na utrzymywaniu zasobow w Stanie
nie pogorszonym. Administrowanie to powierzono zarzadcom na podstawie umowy

o administrowanie.

2. Poczawszy od 2015 roku przewiduje si¢ zarzadzanie zasobami mieszkalnymi oraz

administrowanie lokalami przez wybrany w przetargu nieograniczonym podmiot.

Rozdzial 6.
Zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

1. Podstawowym zrodtem finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2015-2019 beda:
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- przychody z czynszow za lokale mieszkalne,
- $Srodki z budzetu Gminy,
- przychody ze sprzedazy lokali mieszkalnych.
2. Dodatkowym zrodtem finansowania gospodarki mieszkaniowej moga byc¢:
- kredyty i pozyczki na remonty,
- wsparcie finansowe z Banku Gospodarstwa Krajowego na tworzenie lokali socjalnych
I komunalnych,
- wsparcie ze srodkow Unii Europejskiej w ramach rewitalizacji.

Rozdzial 7.

Wysokosé¢é wydatkow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzgadu nieruchomos$ciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze
wspolwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne (tabela w zh)

L.p Lata 2015 2016 2017 2018 2019
1. | Koszty biezacej eksploatacji 60.000,00 | 60.000,00 | 60.000,00 | 60.000,00  60.000,00
2. |Koszty remontow 300.000,00 | 300.000,00| 300.000,00 | 300.000,00 | 300.000,00

3. | Koszty zarzadu
nieruchomos$ciami wsp6lnymi | 230.000,00| 230.000,00 | 230.000,00 | 230.000,00| 230.000,00

4. |Koszty modernizacji  lokali
i budynkow 20.000,00 | 20.000,00 | 20.000,00 | 20.000,00 | 20.000,00

5. | Wydatki inwestycyjne - - - - -

6. RAZEM 610.000,00/610.000,00|610.000,00|610.000,00 | 610.000,00

Rozdzial 8.
Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacj¢
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy

1. Dzialania majace na celu poprawe wykorzystania 1iracjonalizacj¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy realizowane sa w oparciu 0 uchwale Nr XXI/179/04 Rady
Miejskiej w Kozuchowie zdnia 25 listopada 2004 r. wsprawie zasad gospodarowania
nieruchomos$ciami stanowigcymi wilasno§¢ Gminy Kozuchéw, a takze uchwale Nr XXV/207/05
Rady Miejskiej w Kozuchowie z dnia 31 marca 2005 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy.
2. Nie planuje si¢ remontow budynkow i lokali, ktére wymagatyby przenoszenia lokatoréow ze
wzgledu na brak lokali wolnych - zamiennych, ktére Gmina musiataby posiada¢ do dyspozycji na
okres przeprowadzania takich remontow.
3.Do najwazniejszych  dziatan = w zakresie  poprawy  wykorzystania i racjonalizacji

gospodarowaniem mieszkaniowym zasobem gminy zaliczy¢ nalezy dziatania polegajace na:
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- poprawie $ciggalno$ci zaleglo$ci czynszowych, jak rowniez poprawie w tym zakresie poprzez
umozliwienie $§wiadczenia pracy na prace gminy dla oséb w szczegdlnie trudnej sytuacji
finansowej,

- prowadzenie dziatan majacych na celu szeroko pojetego programu zamiany mieszkan, w tym
zamian w wyniku ktorych zwigkszy sie ilo$¢ lokali socjalnych,

- sukcesywne wycofywanie si¢ z eksploatacji budynkéw deficytowych o ztym stanie technicznym
I niskich wptywach zczynszu przeznaczajac je do sprzedazy a dochody zich sprzedazy
przeznacza¢ na remonty pozostatych budynkow,

- dokona¢ adaptacji budynku pokoszarowego na cele mieszkalne,

- realizowa¢ sprzedaz lokali mieszkalnych w poszczeg6lnych latach zgodnie z planem sprzedazy
wskazanym w rozdziale 3 pkt 4 uchwaty.

- w kolejnym etapie rewitalizacji uwzgledni¢ remonty czesci wspdlnych budynkow mieszkalnych
w centrum miasta z udziatem finansowym wspotwilascicieli oraz pozyskaniem na ten cel $rodkow

poza budzetowych.



Uzasadnienie

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu Cywilnego (t.j. Dz.U. 22014 r ., poz. 150) naklada na gmin¢ obowigzek
opracowania Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy.
Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Kozuchow na lata 2015-2019
obejmuje wszystkie istotne zagadnienia i problematyke zwigzang z wdrozeniem 1irealizacja
planowanej polityki mieszkaniowej. Program zostal opracowany ze szczegdlnym uwzglednieniem:

prognozy dotyczacej wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegblnych latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne,

analizy potrzeb oraz planow remontdw imodernizacji wynikajacych ze stanu technicznego
budynkéw i lokali z podziatem na kolejne lata,

planowanej sprzedazy lokali w kolejnych latach,

zasad polityki czynszowej oraz warunkéw obnizania czynszow,

sposobu 1izasad zarzadzania lokalami ibudynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz przewidywanych zmian w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy
w kolejnych latach,

zrddet finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach,

wysokosci wydatkow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontdw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze
wspotwlascicieli, a takze wydatkow inwestycyjnych,

opisu innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.

Celem niniejszej uchwaty jest uporzadkowanie i wdrozenie zalozen programu przez okreslenie
strategicznych zalozen 1ipriorytetow lokalnej polityki mieszkaniowej oraz wprowadzenie
operacyjnego planu dziatania w kwestiach dotyczacych zagadnien gospodarowania mieszkaniowym

zasobem Gminy Kozuchow.





