UCHWALA NR XIX/120/2019
RADY GMINY KOZMINEK
z dnia 30 grudnia 2019 r.

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy KoZzminek

na lata 2020 - 2024

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 11 2 pkt 3, art. 41 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca
1990 roku o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2019 r., poz. 506 z pdZn. zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1
i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2019 r., poz. 1182 ze zm.) Rada Gminy

Kozminek uchwala, co nastepuje:

§1. 1. Uchwala si¢ "Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Kozminek na lata 2020-2024" w brzmieniu stanowigcym zalgcznik do niniejszej uchwaly.

2. W razie zaistnialych potrzeb, program bedzie podlegal aktualizacji.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy KoZminek.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym

Przewoc >Z3cy
Radyg miny
Wiodzimje 2 Karasiyiski

Wojewodztwa Wielkopolskiego.




UZASADNIENIE

do Uchwaly Nr XIX/120/2019 Rady Gminy KoZminek z dnia 30 grudnia2019 r. w sprawie

wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Kozminek

na lata 2020-2024

Majac na uwadze wiasciwe gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy, niezbgdne

jest opracowanie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

Celem programu jest racjonalizacja gospodarki mieszkaniowe]j. Obowigzek opracowania wieloletniego

programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy wynika rowniez z zapisow Ustawy

o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Wobec powyzszego podjgcie przedmiotowej uchwaty jest uzasadnione.

rzuvo iczac
+
R: 11 iny -
Wiodzim ,. arasinski




Zalgcznik

do Uchwaly Nr..............
Rady Gminy Kozminek
zdnia ..o L

§ 1. PROGNOZA DOTYCZACA WIELKOSCI ORAZ STANU TECHNICZNEGO ZASOBU

MIESZKANIOWEGO GMINY KOZMINEK W LATACH 2020-2024

1. Aktualna wielko$é zasobdw mieszkaniowych Gminy KoZminek administrowanych przez

Zaklad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Kozminku,

2

Lp. Tresé szt m
1. Budynki ogétem w tym:
a) budynki mieszkalne 19 3 781,70
b) budynki uzytkowe 0 0
2. ilosc': lokali mieszkalnych ogélem: w 97 373270
yin:
a) - lokale komunalne
b) - lokale socjalne 2 49,00
2. Prognoza dotyczaca wielkodci zasobu mieszkaniowego w latach 2020-2024 administrowanego

przez Zaklad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w KoZzminku

Tres¢ Rok 2020 | Rok 2021 | Rok 2022 | Rok 2023 | Rok 2024

a) lokale mieszkalne

komunalne ogélem w szt, 29

97 76 29 29

b) powierzchnia ogolem

w m?

373270

2925,00

1061,60

1 061,60

1 061,60

a) w tym: lokale socjalne

szt.

2

2

2

2

2

b) powierzchnia w m?

49,00

49,00

49,00

49,00

49,00

3.

D

2)

Ocena aktualnego stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Kozminek jest
zréznicowana, stan techniczny budynkéw komunalnych, zalezy od trzech czynnikdéw: wieku,
konstrukcji { wyposazenia,

Wiek budynkéw - wigkszo$é budynkdw stanowigcych zasoby komunalne powstata w koricu XIX
wieku, a wigce sg to obiekty ponad 100-letnie i mocno wyeksploatowane. Pozostata czes¢ to
budynki wybudowane w latach powojennych, gdzie znajdujg si¢ lokale mieszkalne.

Konstrukcja budynkéw - powstale w réznych okresach budynki przedstawiajg réznorodne
konstrukcje, zgodne z dwczesnie obowigzujgcymi trendami i normami w tym zakresie. Z tego
tytulu budynki obcigzone sg wieloma wadami budowlanymi, ktdrych usuwanie wraz z ich

skutkami rodzi powstawanie dodatkowych kosztow. Do przykladowych wad mozna zaliczy¢:




a) konstrukcje stropow drewniano-trzcinowych,

b) brak izolacji przeciwwilgociowych,

¢) drewniana stolarka drzwiowa i okienna — sukcesywne wymiany,
d) pokrycie dachowe papowe 1 azbestocementowe,

¢) instalacje elektryczne aluminiowe — sukcesywne wymiany,

f) skorodowane instalacje wodne i kanalizacyine.

3) Wyposazenie budynkow - lokali mieszkaniowych w instalacie i urzadzenia :

75 75.15%
Instalacja wodna 99 100%
Instalacja kanalizacyjna 30 80,80%

m_ 98 84,48%
M 20 17,24%
ﬂ 8 6,90%

Instalacje wodne 1 kanalizacyjne W pudynkach byly zainstalowane W odlegtych latach
i wymagaja napraw. Rowniez instalacje elektryczne sa W zlym stanie technicznym. Ze wzgledow
finansowych obecnie wykonywane $g tylko prace majace na celu bezposrednie usuniecie awaril

i drobne naprawy oraz konserwacje, a8 W miarg pozyskanych érodkdéw wymiana instalacji na nowe.

§ 2. ANALIZA POTRZEB ORAZ PLAN W ZAKRESIE REMONTOW 1 MODERNIZACJI

BUDYNKOW MIESZKALNYCH GMINY KOZMINEK W LATACH 2020-2024.

1. Zakres potrzeb remontowych i modernizacyjnych gminnego zasobu mieszkaniowego
zdecydowanie przewyzsza mozliwosci  finansowe 7akladu Gospodarki Komunalnej i
Mieszkaniowe). Z tego €2 wzgledu w latach 2020-2024 poza wykonywaniem biezacych napraw,
konserwacji i usuwaniem awarii — planuje sig wykonac jedynie prace zapewniajgce poprawe
bezpieczefistwa budynkow i ich mieszkancow oraz zabezpieczenie budynkow przed szkodliwym
oddzialywaniem czynnikow zewnetrzoych polegajace na
1) wymianie instalacji elektrycznych,

2) remontach dachow i konstrukeji dachowych,

3) remontach stropow,

4) wymianie stolarki budowlanej.

2. W budynkach, gdzie Gmina Kozminek jest wiascicielem nieruchomosci, realizacja
zaplanowanych zadai remontowych zalezna bedzie od sasobnosci finansowe] gminy oraz wplywow

7 CZynSZL.




3. W zestawieniach tabelarycznych przedstawiono potrzeby remontowe i Srodki finansowe

niezbgdne do ich wykonania w latach 2020-2024 :

Szacunkowy koszt

Lp. Rodzaj robot Okres realizacji w latach (w15, 2l)

1. |Prace ogdéinobudowlane:
a) murarsko-tynkarskie
0) dekarsko-blacharskie
c) stolarka budowlana 2020-2024 354
d) malarskie i elewacje

e) kominiarskie

0 roboty rézne (awarie, rozbidrki)

2. |Dokumentacje, ekspertyzy,

inwentaryzacje, remonty kapitalne 2020-2024 25
budynkow
RAZEM 379

4 .Plan remontow i modernizacji zasobu mieszkaniowego Gminy KoZminek w latach

2020-2024 (warto$¢ podano w tysigcach ziotych) :

Lp. Rodzaj robot 2020 2021 2022 2023 2024
1. | Murarsko-tynkarskie 15 15 4 4 3
2. | Dekarsko-blacharskie 20 15 15 8 10
3. |Dachy i stropy 25 15 20 15 10
4, |Stolarka budowlana 10 8 5 10 10
5. |Malarskie i elewacje 10 5 5 5 5
6. | Kominiarskie ustugi 3 3 5 3 3
7. Ron‘fy rozne (awarie 1 20 15 10 15 15
rozbidrki)
8. jDokumentacja i
ekspertyzy 4 5 4 4 3
Inwentaryzacje
Razem 107 81 68 64 59

§ 3. WYSOKOSC KOSZTOW PLANOWANYCH W KOLEINYCH LATACH NA

MIESZKANIOWY ZASOB GMINY.

1. Na koszty utrzymania budynkéw skladajg sig:
1) koszty utrzymania technicznego (obowigzkowe przeglady instalacji i urzadzefi, dorazne
naprawy, konserwacje, niezbgdne naprawy i remonty, dozér techniczny, usuwanie awarii),
2) ubezpieczenia budynkéw,

3) koszty pozostale (m.in. koszty administracyjne, koszty utrzymania czg¢sci wspélnych,




odwietlenie czesci wspolnych, ogrzewanie cze§ci wspdlnych, zuzycie wody na potizeby
administracyjne, otoczenie budynkow i innych jedli wynikaja z umowy),
4) koszty modernizacji budynkow i lokali,
5) koszty inwestycyjne.
2. W kolejnych latach w pierwszej kolejnosei beda zabezpieczane wydatki zwigzane 7. cksploatacia
budynkéw i remontami. Wydatki modernizacyjne i inwestycyjne bgdg ponoszone W ramach
posiadanych §rodkow.

3. Wysoko$é kosztow planowanych w latach 2020-2024 (w tys. zi):

RoODzAJ ROBOT: 2020 2021 2022 2023 2024
KOSZTY BIEZACE] 65 45 30 30 29
EKSPLOATAC

KOSZTY REMONTOW 50 40 _ 20 20 15
KOSZTY 40 25 15 15 10
MODERNIZACH

KOSZTY ZARZADU 10 10 10 10 10
NIERUCHOMOSCIAMI

WSPOLNYMI

KOSZTY 35 20 15 15 15
INWESTYCYINE

RAZEM 200 140 90 a0 75

§ 4. ZRODLA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWES W KOLEJNYCH LATACH.

1. Przyjmuje si¢ zasadg samofinansowania si¢ gospodarki mieszkaniowej w zakresie biezacego
utrzymania zasobu mieszkaniowego gminy. Na koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego

gminy sktadajg si¢ koszty biezacej eksploatacji oraz koszty remontow biezacych i kapitalnych.

2. Koszty biezgee] eksploatacji powinny by¢ pokrywane 2 oplat czynszowych za lokale mieszkalne.
3. Koszty modernizacji, w tym koszty termomodernizacii lokali i budynkéw moga by¢ pokrywane
ze srodkéw budzetu gminy oraz §rodkoéw pomocowych zewnetrznych., W latach 2020-2024 zrédlem
finansowania zasobu mieszkaniowego bedg $érodki pochodzace z czynszu najmu i $rodki
wydzielone na ten cel w budzecie, ewentualnie w razie pozyskania inne §rodki.

4. Niedobor srodkow na ww. cel powinien by¢ finansowany réwniez z innych Zrodel.

5. Szezegdlowy plan rzeczowo-finansowy remontéw i modernizacji mieszkaniowego zasobu

gminy sporzadzany bedzie corocznie Pprzez administratora i przedstawiany Wojtowi do
zatwierdzenia.

6. Potrzeby technicznego utrzymania budynkéw na poziomie zapewniajgcym prawidiowe ich
funkcjonowanie 1 zabezpieczajgcym przed pogarszaniem ich stanu technicznego, wymagaja
zwickszonych nakladow finansowych.

7. 7r6dta finansowania w latach 2020 - 2024

Lp. Zrédia finansowania__| Rok 2020 | Rok 2021 | Rok 2022 | Rok 2023 Rok 2027\
1. |Przychody z czynszu 87 233,76 |35051,88135 051,88 /16 519,68 16 519,68
2. | Budzet gminy 15 000,00 [ 15 000,00 10 000,00} 10 000,00 |




§ 5. PLANOWANA SPRZEDAZ LOKALL

1. Na podstawie analizy dotychczasowej sprzedazy lokali micszkalnych nalezy stwierdzi¢, zew
poprzednich latach sprzedaz lokali miala tendencje malejaca. Bezposredni wplyw na tempo sprzedazy
lokali mieszkalnych zasobu gminnego ma aktualna sytuacja gospodarcza w kraju i zasobno$¢ finansowa
poszczegdinych mieszkancéw. Umozliwienie nabycia lokali na wiasno$¢ przez ich najemcow jest
glownym celem gminy. Sprzedaz lokali nastgpuje na rzecz najemcoéw z zastosowaniem bonifikat
okredlonych odrgbnymi przepisami lub na zasadach ogélnych - w trybie przetargowym. W sytuacji,
kiedy najemca nie skorzysta z przyslugujgcego mu pierwszefstwa w nabyciu lokalu, bgda mialy
zastosowanie postanowienia art. 21 ust. 5 i 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

2. W latach 2020-2024 Gmina KoZminek z zastosowaniem ewentualnych bonifikat bedzie

przygotowywala oferty do sprzedazy nastepujacych lokali mieszkalnych:

Lp. |Rok | Planowana sprzedaz lub zbycie

1. 12020 - Lokale mieszkalne w budynku poloZonjm wm. Osuc-ﬁéw—Parcela"i
- Lokale mieszkalne w budynku polozonym w KoZminku przy ul. Bohaterdw Getta

Warszawskiego Nr 1
- Lokale mieszkalne w budynku polozonym w miejscowoséci Pietrzykéw Nr 40

- Lokale mieszkalne w budynku potozonym w miejscowoscei Dgbsko Nr 44a

2.“ 2021 |- Lokale mieszkalne”;; budynku polo.ionym w miejlscowoéci Chbdybki Nr 28 |
- Lokale mieszkalne w budynku polozonym w miejscowoéci Debsko Osrodek Nr 1
- Lokale mieszkalne w budynku polozonym w miejscowoéci KoZzminek
przy ul. Konopnickiej Nr 4
- Lokale mieszkalne w budynku polozonym w miejscowoséci Kozminek
przy ul. PL. Wolno$ci Nr 4
- Lokale mieszkalne w budynku polozonym w miejscowodci Kozminek
przy ul. Kosciuszki Nr 1
- Lokale mieszkalne w budynku potozonym w miejscowosci Kozminek
przy ul. Kosciuszki Nr 3
- Lokale mieszkalne w budynku polozonym w miejscowosci Chodybki Nr 7
- Lokal mieszkalny w budynku potozonym w miejscowosci Kozminek
przy ul, Nakwasinskiej Nr 17
- Lokal mieszkalny w budynku polozonym w miejscowosci Kozminek przy ul.

Koéciuszki 11




b zbycia lokali.

3-_\(2022_\ Nic planje si¢ sprzedary
4. 12023 | Nie planuje sie sprzedazy lub 7bycia lokali.

5 Taiad | i planu i spricdzy b by kel R

§ 6. ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ ORAZ WARUNKI OBNIZANIA CZYNSZU.

1. Wojt Gminy Kozminek zarzadzeniem ustala stawke bazowsg czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowe)
lokali wehodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy.
1 Zmiana stawek czynszu nastepowaé moze nie czedciej niz 1az W roku.
3. Wysoko$¢ czynszu za najem lokalu socjalnego wynosi 50% stawki czynszu obowigzujgcego W
gminnym zasobie mieszkaniowym w odniesieniu do lokali o pelnym standardzie.
4. Ustala si¢ nastgpujace czynniki obnizajace stawke bazowg czZynszu.
1) 10% - lokale mieszkalne bez centralnego ogrzewania,
2) 5% - lokale mieszkalne bez lazienki,
3) 5% - lokale mieszkalne bez w.c.
4) 10% - lokale mieszkalne bez instalacji wodociggowej 1 kanalizacji,
5) 10% - lokale mieszkalne polozone W miejscowodciach poza siedzibg Gminy Kozminek,
6) 20% - lokale mieszkalne w budynkach o konstrukeji nietrwalej (mur pruski, drewno, itp.),

7) 5% - lokale mieszkalne w budynkach nie posiadajacych strychu i piwnicy.

§ 7. SPOSOB I ZASADY ZARZADZANIA LOKALAMI I BUDYNKAMI WCHODZACYMI W
SKLAD MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY ORAZ PRZEWIDYWANE ZMIANY W
7ZAKRESIE ZARZADZANIA MIESZKANIOWYM 7ASOBEM GMINY W KOLEJNYCH

LATACH.

1. Sposob 1 zasady zarzadzania lokalami mieszkalnymi pozostawia sig W gestil Wojta Gminy Kozminek
oraz administratora - 7akladu Gospodarki Komunalnej 1 Mieszkaniowej W Kozminku, W okresie
obowigzywania uchwaly istnieje mozliwoéé zmiany W sakresie zarzadzania zasoben dotyczaca
poszczeg(’)lnych pudynkéw w razie pabycia lokali w tych budynkach przez dotychczasowych
najemcow. W takiej sytuacji W kolejnych latach zgodnie Z terminami ustalonymi W planie
sprzedazy okreslonym w § 5 W sprzedanych budynkach planuje sig utworzenie wspélnot
mieszkaniowych bez udziatu gminy, badz z udziatem gminy tylko jesli najemcey nie wykupia 100%
udzialéw w budynkach.

2. Zadania z zakresu zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy obejmuja W szczegolnosel:

1) remonty, konserwacje o1az modernizacje Jokali mieszkalnych i budynkow;

2) prowadzenie spraw zwiazanych 2 najmen lokali poprzez sawieranie umow najmu, pobieranie




czynszu oraz oplat eksploatacyjnych zgodnie z § 6.
3) utrzymanie w nalezytym stanie technicznym budynkéw wraz z przeprowadzanymi przegladami
wymaganymi przez odregbne przepisy prawa.

4) nadzor nad nowopowstalymi wspolnotami mieszkaniowymi w latach 2020-2024.

§ 8 INNE DZIALANIA MAJACE NA CELU POPRAWE WYKORZYSTANIA 1
RACJONALIZACJE GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY.

1. W celu poprawy efektywnosei gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, planuje sie:

1) udzielanic bonifikat, ustalonych odrgbng uchwata, dla najemcéw zglaszajgcych cheé wykupu
mieszkania,

2) preferowanie zamian na lokal mniejszy z zasobu — w przypadku osob posiadajgcych zadluzenie
z tytutu oplat czynszowych lub innych oplat niezaleznych od lokatora,

3) dokonywanie podziatu lokali mieszkalnych o duzych powierzchniach uzytkowych na mniejsze,

4) dokonywanie sprzedazy lokali mieszkalnych, szczegdlnie tych wymagajacych duzych nakladéw
na doprowadzenie ich do wlasciwego stanu technicznego zgodnie z § 5,

5) niezbgdne remonty budynkdéw i lokali zgodnie z § 2,

6) niezbedne zamiany lokali zwigzane z remontami budynkéw i lokali, ale tylko w razie braku
mozliwoéci zamieszkiwania w lokalu w trakcie remontu na inny lokal zastgpezy
7 mieszkaniowego zasobu gminy lub wynajety przez gming,

7) ustalanie czynszow na poziomie umozliwiajacym pelne pokrycie kosztéw biezacej eksploatacji
budynkoéw i lokali oraz kosztéw biezgeych remontdw, poprawy warunkéw technicznych
i standardu lokali mieszkalnych,

8) racjonalne gospodarowanie §rodkami z budzetu gminy przeznaczonymi na finansowanie
gospodarki mieszkaniowej,

9) popieranie wszystkich form budownictwa mieszkaniowego,

10) ksztaltowanie odpowiedniej polityki przestrzennej utatwiajacej budownictwo mieszkaniowe,

11) weryfikacje uméw najmu pod katem zgodnodci ze stanem faktycznym,

12) nadzér nad stanem technicznym lokali oraz systematyczne wykonywanie niezbgdnych prac
remontowych,

13) biezgcq kontrolg terminowosci regulowania oplat czynszowych,

14) skuteczne prowadzenie windykacji zaleglosci w oplatach.

2. Racjonalizacja gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, bedzie zwigzana z efektywnoscig

planowanej sprzedazy lokali najemcom.




§9. POSTANOWIENIA KONCOWE

W sprawach nieuregulowanych niniejszym programem majg zastosowanie przepisy ustawy z dnia 21
czerwea 2001 1. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
Cywilnego (Dz. U. 2019 r., poz. 1182 ze zm.) oraz przepisy ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. -Kodeks
Cywilny (Dz. U. 2019 r., poz. 1145).




