UCHWALA NR XXI11/188/16
RADY MIEJSKIEJ W KOZUCHOWIE

z dnia 28 stycznia 2016 .

w sprawie uchwalenia programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Kozuchéw na lata 2016-2020

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j.
Dz.U.z2015r., poz. 1515zpbézn.zm.Y) oraz art. 21 ust.1 pkt 1i ust.2 ustawy zdnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i0 zmianie
Kodeksu Cywilnego ( t.j. Dz. U. z 2014 r., poz. 150 z p6zn.zm?) uchwala si¢ co nastepuje :

§ 1. Rada Miejska uchwala program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Kozuchow na lata 2016-2020, ktory stanowi zalacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwatly powierza si¢ Burmistrzowi Kozuchowa.

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

Wojewodztwa Lubuskiego.

Przewodniczacy Rady Miejskiej

Jacek Niezgodzki

D Zmiany tekstu jednolitego ustawy zostaty ogltoszone w Dz. U. z 2015 r., poz. 1045, poz. 1890.
2 Zmiany tekstu jednolitego ustawy zostaty ogltoszone w Dz. U. z 2015 1., poz. 1322, poz. 1777; z 2016 r., poz. 8.



Zatgcznik

do Uchwaty Nr XXI1/188/16
Rady Miejskiej w Kozuchowie

z dnia 28 stycznia 2016 r.
WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY KOZUCHOW NA
LATA 2016-2020.
Rozdziat 1.

Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne

1. Zasoby mieszkaniowe gminy Kozuchow na dzien 31 grudnia 2015 roku wynosza;
a) ogolna liczba lokali 411 w tym:
- lokale w budynkach bedacych wspélnotami - 319

- lokale w budynkach gminnych - 92
b) powierzchni uzytkowa lokali -19 015,64 m2
c) Srednia powierzchnia lokalu komunalnego - 48,09 m2
d) Srednia powierzchnia lokalu socjalnego - 34,88 m2

2. Struktura mieszkaniowego zasobu gminy z uwzglednieniem standardu wyposazenia mieszkan przedstawia
sie nastepujaco:

L.p | Standard lokalu llos¢ lokali Powierzchnia uzytkowa w m?
1 Lokal z c.0., fazienkg i w.c. 16 699,35
2 Lokal z tazienkq i w.c. 66 3.291,99
3 Lokal z w.c. lub tazienkg 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. Prognoze wielkosci zasobow mieszkaniowych na lata 2016-2020 przedstawia ponizsza tabela:
Rok Powierzchnia uzytkowa ogdtem w m2 Pozostate lokale Lokale socjalne (szt.)
mieszkalne (szt.)
Stan
wyjéciowy | 19.015,64 m2 354 57
na  dzen
01.01.2016r.
2016 17.692,63 m? 327 o7
2017 16.684,23 m? 306 57
2018 15.873,63 m? 288 57
2019 15.201,37 m? 274 57
2020 14.750,57 m? 262 63
4. Prognoza stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Kozuchéw
Lp Stan techniczny Opis Wedtug stanu Prognoza na Prognoza Prognoza na Prognozana | Prognoza na
na dzien dzien stanu na dzien dzien dzien dzien
31.12.2015r. 31.12.2016r. 31.12.2017r. 31.12.2018r. 31.12.2019r. 31.12.2020r.
(szt.) (szt.) (szt.) (szt.) (szt) (szt)
1. Bardzo dobry Lokale wyposazone w media w 78 lokali 60 lokali 55 lokali 53 lokali 53 lokali 53 lokali
budynkach po remontach kapitalnych mieszkalnych | mieszkalnych | mieszkalnych | mieszkalnych | mieszkalnych | mieszkalnych
(brak lokali (brak lokali (brak lokali (brak lokali (brak lokali (brak lokali
socjalnych) socjalnych) socjalnych) socjalnych) socjalnych) socjalnych)
2. Dobry Lokale wyposazone w media w 46 lokali 43 lokali 40 lokali 40 lokali 40 lokali 46 lokali
budynkach wymagajacych drobnych | mieszkalnych mieszkalnych mieszkalnych mieszkalnych | mieszkalnych | mieszkalnych




napraw (brak lokali (brak lokali (brak lokali (brak lokali (brak lokali (wtym6
socjalnych) socjalnych) socjalnych) socjalnych) socjalnych) lokali
socjalnych)
3. Sredni Lokale wyposazone w media w 211 lokali 211 lokali 201 lokali 187 lokali 180 lokali 180 lokali
budynkach  wymagajacych napraw, | mieszkalnych mieszkalnych mieszkalnych mieszkalnych | mieszkalnych | mieszkalnych
remontéw w okresie najblizszych 10 lat | (tym 71 lokali (wtym 71 (wtym 71 (wtym 71 (wtym 71 (wtym 71
socjalnych) lokali lokali lokali lokali lokali
socjalnych) socjalnych) socjalnych) socjalnych) socjalnych)
4. Zty Lokale usytuowane w budynkach 74 lokali 72 lokale 69 lokali 67 lokali 60 lokali 48 lokali
wymagajacych remontow kapitalnych i mieszkalnych mieszkalne mieszkalnych mieszkalnych | mieszkalnych | mieszkalnych
modernizacji (wtym 21 (wtym 21 (wtym 21 (wtym 21 (wtym 21 (wtym 21
lokali lokali lokali lokali lokali lokali
socjalnych) socjalnych) socjalnych) socjalnych) socjalnych) socjalnych)
5. Bardzo zty Lokale usytuowane w budynkach
przeznaczonych do rozbiorki 2 budynki
mieszkalne
Rozdziat 2.

Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow
i lokali, z podziatem na kolejne lata

1. Sytuacja mieszkaniowa mieszkaicow gminy jest niezadowalajaca, co wynika z jednej strony z matej
zasobnos$ci materialnej mieszkancéw oraz z ich postawy pasywnej. Zasoby mieszkaniowe Gminy Kozuchdéw
ze wzgledu na wiek budynkdw ulegajg zuzyciu i wymagajg remontow kapitalnych. Dotyczy to:

- zabezpieczenia i naprawy elementdw konstrukcji budynkdw,

- udroznienia, przebudowy i odbudowy przewodoéw kominowych i wentylacyjnych,

- wymiany i naprawy pokry¢ dachowych.

Wszystkie budynki wymagajq dziatan termomodernizacyjnych. Z uwagi na ograniczone srodki finansowe nie

wykonuje sie wszystkich niezbednych modernizacji i remontow.

2. Podstawe do okreslenia i sporzadzenia rocznych planéw remontow i modernizacji zasobu mieszkaniowego
stanowig przeglady techniczne budynkow. Ze wzgledu na brak mozliwo$ci jednoczesnego wykonania
wszystkich remontéw, za priorytetowe uznaje sie remonty wynikajace z koniecznoSci zapewnienia
bezpieczenstwa dla ludzi i mienia.

3. W okresie objetym programem planuje sie przeprowadzenie adaptacji budynku uzytkowego (byta
poczekalnia PKP) na lokale socjalne, z czego planuje sie uzyskac 6 lokali socjalnych.

4. Plan remontow i modernizacji okre$la ponizsza tabela

L.p. Potozenie budynku Rok Zakres prac
1. ul. Polna 3 2016 Budynek przeznaczony do rozbiorki
ul. Chopina 1 2016 Remont kapitalny balkonu i wejscia do budynku, remont pokrycia dachowego,
konserwacja konstrukcji dachowej, przemurowanie komindw, wymiana tynku $cian
zewnetrznych.
ul. Rynek 23 2016 Miejscowa naprawa tynku $cian zewnetrznych, wymiana instalacji elektryczne;.
ul. Rynek 24 2016 Miejscowa naprawa tynku $cian zewnetrznych
Pl. Targowy 1 2016 Kompleksowy remont elewacji budynku, obrobki blacharskie wokét kominéw, naprawa
rynien
2. ul. Moniuszki 3a 2017 Naprawa elewacji budynku, naprawa w systemie wentylacji stropodachu
ul. Chopina 12 2017 Naprawa komindw, remont pokrycia dachowego ze szczegdlinym sprawdzeniem wiezby
dachowej
ul. 1 Maja 27 2017 Odnowienie elewacii i uzupetnienie ubytkow
ul. Garbarska 5 2017 Remont pokrycia dachowego, wymiana stolarki okiennej, remont kominow
ul. Mickiewicza 2 2017 Wymiana stolarki okiennej i drzwiowej, przemurowanie kominéw
3. ul. Zaganska 23 2018 Naprawa zadaszenia nad wejsciem, wymiana okien, naprawa rynien i rur spustowych,
przemurowanie komindw




ul. Chopina 6A 2018 Wymiana rynien i rur spustowych, wymiana stolarki okiennej na nowg

Styputow 11 2018 Wymiana stolarki okiennej, przemurowanie kominéw, remont dachu, odnowienie elewaci,
osuszenie $cian
ul. Stowackiego 7 2018 Przemurowanie kominow, naprawa i wymiana rynien i rur spustowych, wymiana stolarki
okiennej
ul. Stowackiego 8 2018 Wymiana stolarki okiennej, wykonanie systemu odwadniania, wymiana obrobki
blacharskiej, odnowienie elewacji budynku.
4. Radwanow 2 2019 Remont rynien i rur spustowych, dachu i obrébki blacharskiej, komina, wymiana stolarki
okiennej
Styputow 120C 2019 Gruntowny remont poszycia dachowego, naprawa systemu odwadniania, przebudowa
Stypulw 55 kominow . . o
ul. Slowackiego 12 2019 Przeprowadzenie remontu zadaszenia, kompleksowa naprawa i uzupetnienie $cian
elewacji, wymiana stolarki okiennej
ul. Elekiryczna 8 2019 Naprawa elewacji, potaci dachowej, wymiana stolarki okiennej, wymiana i naprawa
opierzenia budynku, rynien i rur spustowych.
5. ul. Nowosolna 6 2020 Odnowienie elewacji i uzupetnienie ubytkow, naprawa rynien
ul. Obywatelska 3a 2020 Odnowienie elewacji, wymiana wszystkich okien, renowacja schodéw wejsciowych
ul. Zielonogorska 34 2020 Kompleksowy remont budynku, tj. odnowienie elewaciji, wykonanie zadaszenia, naprawa
schodéw, podejs¢ i podestow
Sokotow 20 2020 Wymiana stolarki okiennej, wykonanie opaski cokotowe;j i osuszenie $cian

W zalezno$ci od mozliwosci finansowych gminy w kazdym roku budzetowym nalezy przewidzie¢ srodki
finansowe na remonty gminnej substancji mieszkaniowej. Pozwoli to, w okresie objetym programem
gospodarowania na realizacje biezacych napraw i konserwacji.

Rozdziat 3.
Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

1. Cele strategiczne wytyczone przez program prywatyzacii lokali powinny:
a) realizowac wieloletnig polityke prywatyzacyjng w odniesieniu do gminnych zasobow mieszkaniowych,
b) tworzy¢ warunki umozliwiajace dostep do mieszkan o okreslonym standardzie i po cenach dostepnych dla
okreslonych grup gospodarstw domowych,
c) wptywaé na poprawe jakosci zasobu mieszkaniowego.
2. Powodzenie programu prywatyzacji uwarunkowane jest szeregiem czynnikdw, z ktorych najwazniejsze
beda;
- mozliwosci finansowe spoteczno$ci lokalnej,
- stan techniczny budynkoéw,
- przyjete zasady sprzedazy lokali.
3. Ocena procesow prywatyzacyjnych w gminnych zasobach mieszkaniowych w Gminie Kozuchow wskazuije,
ze podstawowym efektem zrealizowania zaplanowanej sprzedazy lokali powinno by¢ zmniejszenie udziatu
budzetu Gminy w kosztach remontéw budynkéw komunalnych.
4. W poszczego6inych latach zaktada sie sprzedaz lokali:

Rok | Planowana sprzedaz na rzecz najemcéw Planowana sprzedaz w przetargu tacznie
nieograniczonym

2016 25 2 27

2017 21 - 21

2018 18 - 18

2019 14 - 14

2020 12 - 12




5. Lokale zzasobu mieszkaniowego mogq byC sprzedawane na rzecz dotychczasowych najemcoéw na
zasadach preferencyjnych okre$lonych w odrebnej Uchwale Rady Miejskie;.

6. Srodki finansowe pochodzace ze sprzedazy lokali stanowig dochody Gminy, ktére s przeznaczane m.in.
na utrzymanie i remonty budynkéw mieszkalnych.

Rozdziat 4.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

Lokale mieszkalne bedace wiasnosciq Gminy Kozuchdw rdznig sie wyposazeniem budynkéw i lokali
w urzadzenia techniczne iinstalacje atakze ogolnym stanem technicznym budynku. W Gminie Kozuchow
stosuje sie nastepujgce wysokosci czynnikdw obnizajacych miesieczne 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 posiadajacy ogrzewania.

Obnizenie czynszu moze nastapi¢ z tytutu dwoch czynnikow, jednak nie wiecej niz 0 50%. Stawka czynszu za
lokal socjalny nie moze przekracza¢ potowy stawki najnizszego czynszu obowigzujgcego w gminnym zasobie
mieszkaniowym. Nie majg do niej zastosowania czynniki podwyzszajace ani obnizajace. Stawka czynszu za
1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego nie moze przekroczy¢ 3% warto$ci odtworzeniowej 1 m?2
powierzchni budynku, w ktorym lokal jest zlokalizowany. Wzrost stawki bazowej czynszu moze odbywac sie
nie czesciej niz co 12 miesiecy. Przy kazdorazowej zmianie stawki bazowej czynszu winna by¢ dokonana
analiza kosztébw ponoszonych za zarzadzanie iadministrowanie gminng substancjgq mieszkaniowa. W
budynkach wspoinot mieszkaniowych, gdzie gmina posiada udziaty, gmina jest zobowigzana wnosi¢ opfaty wg
stawek okreslonych w uchwatach wspéinot mieszkaniowych.

Rozdziat 5.
Sposodb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych
latach

1. Zarzadzanie lokalami i nieruchomos$ciami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy odbywa sie
na zasadach majgcych na celu w szczegdlnosci:

1) zapewnienie wtasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci;

2) zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wtasciwej eksploatacji nieruchomo$ci;

3) zapewnienie wiasciwej gospodarki energetycznej w rozumieniu przepiséw Prawa energetycznego;

4) biezace administrowanie nieruchomoscig;

5) utrzymanie nieruchomo$ci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem;

6) uzasadnione inwestowanie w te nieruchomo$¢.

Zarzadzanie to powierzono zarzadcy wytonionemu w przetargu na podstawie umowy o zarzadzanie
i administrowanie do dnia 31 grudnia 2016 roku. Od stycznia 2017 roku zarzadzanie budynkami oraz lokalami
wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Kozuchéw planuje sie powierzy¢ zarzadcy
wytonionemu w trybie ustawy Prawo Zamowien Publicznych.



Rozdziat 6.
Zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

1. Podstawowym zrédtem finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2016-2020 beda;
- przychody z czynszow za lokale mieszkalne,
- $rodki z budzetu Gminy,
- przychody ze sprzedazy lokali mieszkalnych.

2. Dodatkowym zrédtem finansowania gospodarki mieszkaniowej moga byc:
- kredyty i pozyczki na remonty,
- wsparcie finansowe z Banku Gospodarstwa Krajowego na tworzenie lokali socjalnych i komunalnych,
- wsparcie ze $rodkow Unii Europejskiej w ramach rewitalizacji.

Rozdziat 7.

Wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspélnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspoétwiascicieli,

a takze wydatki inwestycyjne (tabela w zi)

L.p Lata 2016 2017 2018 2019 2020
1. | Koszty biezacej eksploatacii 60.000,00 | 60.000,00 | 60.000,00 | 60.000,00 | 60.000,00
2. | Koszty remontow 520.000,00 | 500.000,00 | 380.000,00 | 300.000,00 | 300.000,00
3. | Koszty zarzadu nieruchomosciami
wspdlnymi 210.000,00 | 200.000,00 | 200.000,00 | 196.000,00 | 193.000,00
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 810.000,00 | 780.000,00 | 660.000,00 | 576.000,00 | 573.000,00
Rozdziat 8.

Opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy

1. Dziatania majace na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy realizowane sg w oparciu o uchwate Nr XXI/179/04 Rady Miejskiej w Kozuchowie z dnia
25 listopada 2004 r. w sprawie zasad gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi wiasnos¢ Gminy
Kozuchow, a takze uchwate 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 sie remontéw budynkoéw i lokali, ktére wymagatyby przenoszenia lokatoréw ze wzgledu na brak
lokali wolnych - zamiennych, ktére Gmina musiataby posiada¢ do dyspozyciji na okres przeprowadzania takich
remontow.
3.Do najwazniejszych dziatann w zakresie poprawy wykorzystania iracjonalizacji gospodarowaniem
mieszkaniowym zasobem gminy zaliczy¢ nalezy dziatania polegajace na:

- poprawie Sciggalno$ci zalegtosci czynszowych, jak rowniez poprawie w tym zakresie poprzez umozliwienie
$wiadczenia pracy na prace gminy dla 0séb w szczegolnie trudnej sytuacii finansowe;j,



- prowadzenie dziatan majacych na celu szeroko pojetego programu zamiany mieszkan, wtym zamian
w wyniku ktérych zwiekszy sie ilos¢ lokali socjalnych,

- sukcesywne wycofywanie sie z eksploatacji budynkow deficytowych o ztym stanie technicznym i niskich
wptywach z czynszu przeznaczajac je do sprzedazy a dochody zich sprzedazy przeznacza¢ na remonty
pozostatych budynkow,

- dokonac adaptacji budynku pokoszarowego na cele mieszkalne,

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

-w kolejnym etapie rewitalizacji uwzgledni¢ remonty czesci wspdlnych budynkéw mieszkalnych w centrum
miasta z udziatem finansowym wspotwiascicieli oraz pozyskaniem na ten cel $rodkéw poza budzetowych.



UZASADNIENIE

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu Cywilnego (t.j. Dz. U. z 2014r. poz. 150 z pdzn.zm.) naktada na gming obowigzek opracowania
Wieloletniego  Programu  Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy. Wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na lata 2016-2020 obejmuje wszystkie istotne zagadnienia
| problematyke zwigzang z wdrozeniem i realizacjg planowanej polityki mieszkaniowej. Program zostat
opracowany ze szczegolnym uwzglednieniem:

- prognozy dotyczacej wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegdinych latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne,

- analizy potrzeb oraz plan remontdw i modernizacji wynikajgcych ze stanu technicznego budynkéw
i lokali z podziatem na kolejne lata,

- planowanej sprzedazy lokali w kolejnych latach,

- zasad polityki czynszowej oraz warunkdw obnizania czynszéw,

- sposobu i zasad zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz przewidywanych zmian w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach,

- zrédet finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach,

- wysoko$ci wydatkéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacii, koszty remontéw oraz
koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w skfad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
nieruchomos$ciami  wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwtascicieli, a takze wydatkow
inwestycyjnych,

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

Celem niniejszej uchwaty jest uporzadkowanie i wdrozenie zatozen programu poprzez okreslenie
strategicznych zatozen i priorytetéw lokalnej polityki mieszkaniowej oraz wprowadzenie operacyjnego planu
dziatania w kwestiach dotyczacych zagadnien gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Kozuchéw.
Podjecie uchwaty spowoduje zwiekszenie wydatkéw w zakresie remontow lokali i budynkéw stanowigcych
wtasnos¢ Gminy Kozuchow oraz zwiekszenie dochodow ze sprzedazy mienia gminy — lokali.





