Elektronicznie podpisany przez:
Andrzej Wojciech Machnica - Przewodniczacy Rady
dnia 23 marca 2016 r.

UCHWALA NR XXI1/109/16
RADY MIEJSKIEJ W KOWARACH

z dnia 18 marca 2016 r.

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Kowary na
lata 2016-2020

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 4 oraz art. 40 ust.1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst
jednolity Dz. U z 2015 r. poz. 1515 z p6zni. zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 1 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz. U.
72014 r., poz. 150 z p6zn. zm.), Rada Miejska w Kowarach uchwala, co nastgpuje:

§ 1. Wprowadza si¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Kowary
na lata 2016-2020, ktéry stanowi zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Kowary.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej opublikowania w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Dolnoslaskiego.

Przewodniczacy Rady

Andrzej Machnica
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Rozdziat 1 Zalgcznik do Uchwaty Nr XXI1/109/16
Rady Miejskiej w Kowarach

Wprowadzenie z dnia 18 marca 2016 r.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy uchwalony przez Rade
Miejska w Kowarach, w ksztalcie okreslonym przez art. 21 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy 1 o zmianie Kodeksu cywilnego,
stanowi formalng podstawe realizacji zadania wlasnego gminy w zakresie tworzenia warunkow do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej. Wieloletni program zawiera
zasady tworzenia 1 wdrazania dlugookresowej strategii dotyczacej gospodarowania zasobem, a
jednoczes$nie daje podstawe organowi wykonawczemu gminy do podejmowania bezposrednich,
biezacych decyzji operacyjnych. Program wprowadza planowa polityke dotyczaca gminnego
zasobu, stanowiong na okres kilku lat, dla ktorej punktem wyjScia sg dane o zasobach, ich stanie,
potrzebach, ale przy uwzglednieniu realnych mozliwo$ci gminy.

Zgodnie z ustawg wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta
Kowary zostat opracowany na pi¢¢ kolejnych lat i obejmuje w szczegdlnosci:

1. prognozg dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegdlnych latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne,

2. analize¢ potrzeb oraz plan remontdéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow
1 lokali, z podziatem na kolejne lata,

3. planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach,
4. zasady polityki czynszowej,

5. sposob 1 zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skiad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy
w kolejnych latach,

6. zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach,

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 wspoOlnymi, ktorych gmina jest jednym ze
wspotwilascicieli, a takze wydatki inwestycyjne,

8. opis innych dziatah majacych na celu poprawg wykorzystania i1 racjonalizacj¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczeg6lno$ci planowang sprzedaz lokali.

Ustala si¢ nastepujace podstawowe zatozenia programu:

1. Zalozenia
a) racjonalne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Miasta Kowary,
b) pozyskiwanie srodkéw na rzecz mieszkalnictwa.

2. Miasto w okresie objetym programem bedzie powicksza¢ pule mieszkan komunalnych
niezbednych dla wykonywania zadan wtasnych gminy, mieszkan przeznaczonych na zaspokojenie
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potrzeb mieszkaniowych czlonkdéw spotecznosci gminnej. Dazenie do realizacji tego celu bedzie
odbywato si¢ takze za sprawg nowego ( takze gruntownie modernizowanego) budownictwa
mieszkaniowego,

3. stopniowo wycofywane beda z eksploatacji, nastgpnie poddane sprzedazy lub zmianie
przeznaczenia budynki stanowigce wlasno$¢ Miasta, a bedacych w bardzo ztym stanie technicznym
- w celu pozyskania srodkow, w tym takze partnerow do realizacji w ramach partnerstwa publiczno-
prywatnego budownictwa mieszkaniowego, w tym komunalnego;

4. miasto bedzie realizowalo dziatania majace na celu wykwaterowania lokatoréw z budynkow
o ztym stanie technicznym, a takze przeznaczonych do oprdznienia z uwagi na wazny interes
gminy;

5. zaktada si¢ rozbidrke na koszt gminy wszystkich budynkow przewidzianych do rozbiorki.;

6. planuje si¢ zwigkszenie liczby lokali socjalnych dla osob, rodzin osiggajacych niskie dochody
oraz dla tych, wobec ktorych sad orzekt takie uprawnienie w sprawach z powodztwa gminy
1 podmiotéw trzecich;

7. zabezpieczone zostang przez budzet gminy $rodki na odtworzenie dokumentacji technicznej
budynkow w ramach realizacji obowiazku wynikajacego z art. 29 ust.1 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z p6zn. zmianami);

8. zostang unormowane na koszt Gminy stany niezgodne z obowigzujagcym stanem prawnym w
zakresie sprzedazy lokali mieszkalnych w budynkach komunalnych odnoszace si¢ do rozmiaru
dzialki gruntowe] podlegajacej sprzedazy wraz z budynkiem oraz nieprawidlowym ujeciem
udziatéw w nieruchomosci.

Rozdziat 11

Istniejacy stan faktyczny w zakresie wielkosci 1 stanu zasobu oraz prognoza
dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego

1.INFORMACJE DOTYCZACE SPRAW LOKALOWYCH NA DZIEN 30.09.2015R.:
a) Powierzchnia zasobow

1. Ogolna powierzchnia gminnych zasobow mieszkaniowych wynosi: 35 544m2, z czego:
* w budynkach stanowigcych wylaczng wlasno$¢ Miasta: 13 081 m2

* w budynkach wspolnot mieszkaniowych z udzialem Miasta: 22 463 m2
2. Stan zasobodw :

* liczba lokali gminnych:
- mieszkalnych: 813 o powierzchni 35 544 m2, zlokalizowanych w 261 budynkach,
- uzytkowych: 39 o powierzchni 2 323 m2, zlokalizowanych w 33 budynkach,

* liczba lokali gminnych w budynkach stanowigcych wytaczng wtasno$¢ gminy:
- mieszkalnych: 310 o powierzchni 13 081 m2 zlokalizowanych w 66 budynkach,
- uzytkowych: 5 o powierzchni 259 m2 zlokalizowanych w 5 budynkach,

* liczba lokali gminnych w budynkach wspdlnot mieszkaniowych z zarzadem ZEZK:
- mieszkalnych: 394 o powierzchni 17 662 m2 zlokalizowanych w 143 budynkach,
- uzytkowych: 25 o powierzchni 1 391 m2 zlokalizowanych w 21 budynkach,

* liczba gminnych lokali w budynkach wspdlnot mieszkaniowych z obcym zarzagdem:
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- mieszkalnych: 109 o powierzchni 4 801 m2 zlokalizowanych w 52 budynkach ( w tym jeden
lokal w budynku Spotdzielni Mieszkaniowej "Pod Sniezka"),,

- uzytkowych: 9 o powierzchni 673 m2 zlokalizowanych w 7 budynkach,
* liczba lokali socjalnych: 53 o powierzchni 1 515 m2 zlokalizowanych w 29 budynkach

3. Wykaz budynkow, ktore wylacza si¢ ze sprzedazy w celu zapewnienia lokali socjalnych
lub pomieszczen tymczasowych .

L.p. Adres Liczba lokali W tym liczba Liczba lokali
ogolem lokali socjalnych/ | do przekwalifikowania
tymczasowych

1 1 Maja 49 3 2 1

2 1 Maja 81 6 2 4

3 Dworcowa 1 3 2 1

4 Gtéwna 12 6 2 4

5 Kowalska 24 9 5/2 2

6 Lomnicka 13 7 2/1 4

7 Lomnicka 14 11 3 8

8 Ogrodowa 36 4 0 4

9 Ogrodowa 38 7 - 7

10 Polna 7 6 5 1

11 Warynskiego 8 6 4/1 1

12 | Warynskiego 21 4 2 2

13 Warynskiego 36 2 - 2

14 | Wiejska 25 3 - 3

15 | Wiejska 38 7 1 6
Razem 84 34 50

Uwaga: Dokonanie przekwalifikowania na lokale socjalne lokali wskazanych w powyzszej

tabeli bedzie mozliwe dopiero przy ich przekazaniu zarzadcy i ponownym zasiedleniu.

2.DANE DOTYCZACE WSPOLNOT MIESZKANIOWYCH NA DZIEN 30.09.2015R.:

1. Wspolnoty Mieszkaniowe zarzadzane przez ZEZK Kowary — 157 wspolnot,
Wspélnoty Mieszkaniowe w zarzadzie obcym, w ktorych Gmina Kowary posiada udziaty — 57
wspolnot;

2. Wykaz udzialow Gminy Kowary we wspdélnotach mieszkaniowych bedacych w zarzadzie

obcym, w ktorych liczba lokali gminnych nie przekracza 2 — stan na 30.09.2015r.

L.p. ADRES UDZIAL GMINY | LICZBA UWAGI
KOWARY W % LOKALI
1 | Batorego 12A 13,50 1
2 | Bema 8 5,30 1
3 | Bemal2 39,10 2 2 lokale uzytkowe
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4 | Boczna 3 10,90 2
5 | Boczna 5 12,88 1
6 | Boczna 8 5,90 1
7 | Chopina 16 17,90 1
8 | Gornicza 5 2,90 1
9 | Goérnicza 7 15,40 2
10 | Gornicza 15 12,00 1
11 | Goérnicza 17 9,56 2
12 | Jagiellonska 3 5,70 1
13 | Jagiellonska 4 50,80 1 Lokal uzytkowy + strych
14 | Jagiellonska 5 3,50 kotlownia
15 | Kowalska 2 15,20 1
16 | Kwiatowa 1 9,80 1
17 | Lesna 14 2,80 1
18 | Lomnicka 19 12,70 2
19 | 1 Majab 3,50 1 Lokal uzytkowy
20 | 1 Maja 19 16,20 2
21 | 1 Maja 20 7,30 1
22 | 1 Maja 34A 21,60 1
23 | 1 Maja 7l 6,15 1 Garaz
24 | 1 Maja 77 19,00 1 Lokal uzytkowy
25 | Ogrodowa 49 14,00 3 pokoje ze
wspolna
kuchnig
26 | Rejal 5,40 1
27 | Reja?2 6,80 2
28 | Reja 3 10,83 2
29 | Reja s 11,60 1
30 | Sanatoryjna 9 7,40 1
31 | Sienkiewicza 1 7,60 1
32 | Sienkiewicza 5 5,70 1
33 | Szkolna 3 31,60 2 W tym 1 lokal uzytkowy
34 | Szkolna 10 10,90 1
35 | Szkolna 15 5,30 1
36 | Szkolna 17 23,63 1
37 | Topolowa 1 6,87 1
38 | Wolnosci 2 27,70 1
39 | Warynskiego 9 19,00 1

3.DANE DOTYCZACE STANU ZARZADZANEGO ZASOBU

1. Struktura wiekowa budynkow wchodzacych w sklad zasobu
a) budynki stanowigcych w 100% wiasnos¢ Gminy
* Budynki wzniesione przed 1900r.

Budynki wzniesione w latach 1901 — 1918
Budynki wzniesione w latach 1919 — 1944
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* Budynki wzniesione w latach 1945 — 1960 0,00 %
*  Budynki wzniesione po roku 1961 2,98 %

STRUKTURA WIEKOWA BUDYNKOW
KOMUNAILNYCH

W przed 1900 ©1901do 1918 1919do 1944 1945 do 1980 1981 do 2015

b) budynki wspdlnotowe pozostajace w zarzadzie ZEZK

*  Budynki wzniesione przed 1900 r. 50,30 %
*  Budynki wzniesione w latach 1901 — 1918 24,25 %
* Budynki wzniesione w latach 1919 — 1944 9,09 %
*  Budynki wzniesione w latach 1945 — 1960 9,09 %
*  Budynki wzniesione po roku 1961 7,27 %

STRUKTURA WIEKOWA BUDYNKOW
WSPOLNOT MIESZKANIOWYCH
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2. Standardy lokali mieszkalnych

¢ lokale bedace w budynkach stanowigcych w 100% wtasno$¢ Gminy

- instalacja wodociggowa 100,00%
- instalacja elektryczna 100,00%
- instalacja sanitarna 97,02%
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- instalacja gazowa

* lokale w budynkach wspolnotowych
- instalacja wodociggowa
- instalacja elektryczna
- instalacja sanitarna
-instalacja gazowa

87,88%

100,00%
100,00%
84,71%
94,27%

3. Wykaz budynkéw przeznaczonych do rozbiorki z uwagi na przebudowe ciagéow
komunikacyjnych Miasta oraz ich stan techniczny — budynki wylaczone z eksploatacji

L.
P Adres Budynku Kubatura llosé lokali llosé lokali
budynku w budynku
zamieszkatych
[m’]
1 | Ul Wiejska 66 463 3 0
Razem: 463 3 0

4. Wykaz budynkéw mieszkalnych przeznaczonych do sprzedazy lub rozbiorki, badz

tez innego zagospodarowania,

w ktorych

remont budynku jest

ekonomicznie

nieuzasadniony (koszt remontu przekracza koszt wybudowania nowego budynku), wraz
z ilo$cig koniecznych do zapewnienia lokali zamiennych.

Lp
Adres Budynku Kubatura 1losé lokali 1losé lokali
budynku mieszkalnych
w budynku zamieszkatych —
[m’] konieczno$¢
zapewnienia lokali

zamiennyxh
1 Ul. Sanatoryjna 4 750 2 2
2 Ul. Stoneczna 6 1147 4 4
3 Ul. Dworcowa 8 2457 2 1
4 Ul. Karkonoska 6 0 0
5 Ul. Karkonoska 8 0 0
6 Ul. Karkonoska 10 0 0
Razem: 4354 8 7
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3. PROGNOZA DOTYCZACA WIELKOSCI ORAZ STANU TECHNICZNEGO
ZASOBU MIESZKANIOWEGO

1. Na najblizsze lata przyjmuje si¢ prognoze¢ dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego
mieszkaniowego zasobu Gminy Kowary okreslong w tabeli znajduacej si¢ w pkt 6

2. Prognozowana zmiana wielko$ci zasobu mieszkaniowego wynika z:
* planowanej sprzedazy najemcom korzystajacym z prawa pierwokupu,
* przewidywanej sprzedazy lokali w trybie przetargowym,

* konieczno$ci wykwaterowania lokali mieszkalnych w budynkach przeznaczonych do
rozbiorki lub innego zagospodarowania laczacej si¢ z obowigzkiem zapewnienia lokali
zamiennych lokatorom zajmujacym lokale w takich budynkach

3. Podejmowane beda dziatania zmierzajace do pozyskiwania lokali w ramach rewitalizacji
istniejgcego albo pozyskanego zasobu oraz nowego budownictwa mieszkaniowego, ktérych
realizacja bedzie opierata si¢ na realnych mozliwos$ciach finansowych gminy.

4. Uwzgledniajac konieczno$¢ zabezpieczenia przez gming lokali socjalnych dla rodzin
pozostajacych w niedostatku oraz dla tych, wobec ktoérych sad orzekt takie uprawnienie w
sprawach z powodztwa gminy lub podmiotéw trzecich, prognozuje si¢ wzrost wielkosci
lokali socjalnych 1 pomieszczen tymczasowych do 84.

5. Planuje si¢ sukcesywna poprawe stanu technicznego mieszkaniowego zasobu gminy.

6. Tabela prognozy ilo$ci 1 stanu technicznego zasobu

Rok Ilos¢ lokali | Ilosc¢ lokali Prognoza stanu Prognoza stanu Prognoza stanu Prognoza stanu
komunalnych | socjalnych | technicznego zasobu | technicznego zasobu technicznego zasobu technicznego zasobu
komunalnego socjalnego komunalnego w % socjalnego w %
Dobry | Zadawalajacy | Mierny | Dobry | Zadawalajacy | Mierny | Dobry | Zadawalajacy | Mierny | Dobry | Zadawalajacy | Mierny
2015 813 53 293 455 65 15 28 10 36 56 8 28,3 52,8 18,9
2016 783 60 278 450 55 25 25 10 | 35,5 57,5 7 | 41,7 41,7 16,7
2017 753 67 300 408 45 30 27 10 | 39,8 54,2 6 | 44,8 40,3 14,9
2018 743 73 315 393 35 34 32 7 42,4 52,9 4,7 | 46,6 43,8 9,6
2019 713 80 335 358 20 38 37 5 47 50,2 2,8 | 47,5 46,3 6,3
2020 703 84 355 343 5 47 37 0 50,5 48,8 0,7 56 44 0

Prognoza ilosci lokali gminnych

1000
800
600

Prognoza stanu technicznego zasobu komunalnego

600
400

200

2015 2016 2017 2018 2019 2020
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stan techniczny dobry — zuzycie elementow do 15% oznacza, Ze element nie wymaga Zadnej
naprawy lub konserwacji

stan techniczny zadowalajacy- zuzycie w przedziale 16 - 30% oznacza, nieznaczne uszkodzenia i
deformacje nie majace wptywu na wytrzymalo$¢ elementu i jego wartos¢ uzytkowa

stan techniczny mierny — zuzycie w przedziale 31 - 50% oznacza, ze element wykazuje
deformacje, pegkniecia, rysy, zacieki, nieszczelnosci, kwalifikujagce go do natychmiastowej naprawy
przywracajacej jego pierwotne walory wytrzymatosciowe oraz uzytkowe

Rozdziat 111

Planowane koszty utrzymania zasobu lokalowego

Prognoza wieloletnia na lata 2016 - 2020
Rodzaj kosztu Rok
2016 2017 2018 2019 2020

1. | Wynagrodzenie zarzadcy, koszty 1111070 1136370 1162570| 1189670 1217

administracji 670
2. | Koszty windykacji naleznosci 23 060 27 560 31560 36060 41060
3. | Koszty energii elektryczne;j 43 630 45 830 48 130 50430 52780
4. | Biezace remonty i konserwacje 159 210 170910 183 310 197 110| 211 310
5. | Wptaty na fundusze remontowe 270 130 276 130 283 130 291 130| 300 130

wspolnot mieszkaniowych z

udziatem gminy, w tym:
- | w zarzadzie ZEZK 122 623 126 823 131 823 136 823 | 142 023
- | w zarzadzie obcym 147 507 149 307 151 307 154 307 | 158 107
6. | Zaliczki na biezaca eksploatacje we 704 450 722 450 743 450 767 450 794 450

wspolnotach w zarzadzie ZEZK
7. | Zaliczki na biezaca eksploatacje we 228 210 232110 235610 239110 242110

wspolnotach w zarzadzie obcym
8. | Pozostale koszty, w tym: 1427510 1447510 1467510 1487510 1507

510

materialy budowlane, wyposazenie, $rodki

czystosci, ushugi kominiarskie, ushugi

gazownicze, dezynfekcja, deratyzacja,

ubezpieczenie majatkowe, ushugi

transportowe (praca sprzgtu - podnosnik),

podatek od nieruchomosci, koszty i

prowizje bankowe.

RAZEM 3967270 4058870 4155270| 4258470 4367

020
Rozdziat IV

Zasady polityki czynszowe;j
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1. Ustala si¢ nastgpujace rodzaje czynszow:
a) za komunalne lokale mieszkalne (analogiczne zasady stosuje si¢ do lokali zamiennych),
b) za lokale socjalne i pomieszczenia tymczasowe,

¢) za pomieszczenia gospodarcze

2. Stawki czynszu miesigcznego za 1 m* powierzchni uzytkowej lokali ustala Burmistrz, zgodnie
z art. 8 ustawy z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego.

3. Wysokos$¢ czynszu w lokalach mieszkalnych wchodzacych w sktad gminnego zasobu bedzie
podnoszona z zachowaniem terminéw wypowiedzenia, poczawszy od 2016r.

4. Polityka czynszowa bedzie zmierza¢ do stopniowego ustalenia czynszOw na poziomie
umozliwiajacym petne pokrycie kosztoéw administracji i remontow biezacych.

5. Ustala si¢ czynniki czynszu podwyzszajace 1 obnizajace stawki czynszu wedlug zasad
okreslonych w tabeli, przy uwzglednieniu zastrzezen ujetych w niniejszym rozdziale.

6. Czynniki o ktorych mowa w ust. 5 nie dotycza czynszu za lokale socjalne.

7. Czynsz za lokale mieszkalne i zamienne oplacajg najemcy lokali mieszkalnych stanowigcych
mieszkaniowy zasob gminy.

8. Stawka czynszu za lokal socjalny nie moze przekracza¢ polowy stawki najnizszego czynszu
obowigzujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym.

9. W przypadku uszczuplenia wyposazenia technicznego z przyczyn lezacych po stronie
wynajmujgcego, cZynsz najmu zmniejsza si¢ stosownie do zapisu w tabeli.

10. Jezeli najemca w czasie trwania stosunku najmu dokonat w lokalu na wlasny koszt, za zgoda
wynajmujacego, ulepszen majacych wptyw na wysoko$¢ czynszu, stosuje si¢ stawke taka jak w
przypadku braku ulepszenia.

11. Zasada okre$lona w pkt 10 nie ma zastosowania do kolejnych, nowych najemcoéw lokalu, jak
rowniez do najemcow, ktorzy dokonali ulepszen bez pisemnej zgody wynajmujacego.

12. Przed zmiang umowy najmu wynikajaca z zaistnienia okolicznos$ci, o ktérych mowa w ust. 9 1
10 majacych wplyw na wysoko$¢ czynszu, wynajmujacy sporzadza protokot stwierdzajacy fakt
powstania tych czynnikow.

13. Zawinione przez lokatora pogorszenie stanu technicznego nie stanowi podstawy do obnizenia
stawki czynszu.

14. Wynajmujacy lokal moze podwyzszy¢ czynsz, wypowiadajac dotychczasowa wysokos¢
czynszu najpozniej na koniec miesigca kalendarzowego, z zachowaniem ustawowych termindéw
wypowiedzenia.

15. Najemca jest zobowigzany niezwtocznie zawiadomi¢ Wynajmujacego o okoliczno$ciach
majacych wptyw na zmian¢ wysokosci optat za lokal mieszkalny.

16. Najemcy lokali, ktorzy otrzymali przydziat lokalu do remontu w zakresie wtasnym, po zawarciu
umowy najmu, uiszczajg czynsz z uwzglednieniem czynnikow podwyzszajacych i obnizajacych
warto$¢ czynszu. W tym przypadku zapisu pkt 10 nie stosuje si¢.
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17.Tabela podwyzek i obnizek stawki czynszu w lokalach mieszkalnych w Kowarach

Czynniki wptywajace na poziom | Podwyzka Czynniki wptywajace na poziom | Maksymalna

czynszu (standard lokalu) w % czynszu (standard lokalu) obnizka
w %

1. Podwyzki 2. Obnizki

- instalacja gazowa 10 - za lokalizacj¢ budynku 10

- WC (tylko w obrgbie lokalu 10 - za lokalizacj¢ mieszkania 10

mieszkalnego)

- lazienka 10 - za 0g0lny stan techniczny 15

- instalacja c.o. 20 - za lokal substandardowy 50

- ciepla woda uzytkowa 20

- lokalizacja 10

Uwagi dotyczace zasad okreslonych w tabeli w punkcie 17:
* Podwyzki maja charakter obligatoryjny, tzn. jezeli wystepuje przyczyna uzasadniajaca
zastosowanie podwyzki, stosuje si¢ podwyzke w wysokosci podanej tabeli.

* Podwyzka za tazienke¢ dotyczy takze lokali, w ktorych tazienka umiejscowiona jest poza
lokalem mieszkalnym, lecz korzystaja z nich tylko lokatorzy jednego mieszkania (10%)

* Podwyzka za WC nie dotyczy lokali, w ktorych WC znajduje si¢ poza lokalem mieszkalnym.

* Podwyzka za lokalizacj¢ dotyczy strefy Scislego centrum, a obejmuje budynki usytuowane w
Kowarach przy ul. 1-go Maja nr 3; 8; 12-16; 19, 20 ,22 ; 24; 24a; 26; 28; 33; 34a; 35; 46; 52; 54a

e Obnizka za lokalizacj¢ budynku dotyczy strefy peryferyjnej, tj. Podgérza — powyzej petli
autobusowej

* Obnizki za lokalizacj¢ mieszkania w budynku oraz za ogdlny stan techniczny majg charakter
maksymalny i moga by¢ stopniowane co 5 % w zaleznosci od natezenia przyczyny uzasadniajacej
ich zastosowanie. Przykladowe czynniki wptywajace na mozliwo$¢ zastosowania obnizki z tyt.
lokalizacji mieszkania w budynku:

* mieszkanie na parterze (I p.) w ciemnym podworku,

* mieszkanie o wszystkich oknach skierowanych na potnoc,

* mieszkanie na parterze, w ktérym poziom posadzek znajduje si¢ ponizej poziomu przylegtego
terenu,

*  mieszkanie ze wspdlnym przedpokojem

* mieszkanie z kuchnig bez dostepu Swiatla stonecznego

* Jako lokal substandardowy traktuje si¢ lokal znajdujacy si¢ w budynku przeznaczonym do

rozbidrki ze wzgledu na stan techniczny. W tym przypadku obowigzuje znizka 50% bez wzgledu na

wyposazenie i lokalizacje mieszkania, lecz rownoczesnie nie stosuje si¢ innych obnizek.

18.Tabela dotyczaca optat za pomieszczenia gospodarcze, bedace wlasnoscig gminy :
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Sposob ogrzewania mieszkania Piwnica Komorka w budynku

lub poza budynkiem

Paliwo state (wegiel, koks) do 4,0 m? wolna od czynszu |przy piwnicy do 4 m?

wolna od czynszu

Powyzej 4,0 m? Przy piwnicy powyzej
wolna od czynszu 4 m? Naliczenie
czynszu
Olej, gaz, energia elektryczna, wolna od czynszu bez Naliczenie czynszu
kottownia lokalna wzgledu na powierzchnig

Stawka czynszu za 1m2 ponadnormatywnego pomieszczenia gospodarczego bedzie si¢ ksztattowata
nastepujaco:

* 10k 2016 - 2,00 zt

e 1ok 2017 -2,00 zt

* 1ok 2018 - 2,00 zt

* 10k 2019 - 2,00 zt

* 10k 2020 - 2,00 zt

* Czynsz za wszystkie pomieszczenia gospodarcze pobiera si¢ do chwili, kiedy stan techniczny
tych pomieszczen pozwala na ich uzytkowanie.

Rozdziat V

Planowana sprzedaz 1 dzialania majace na celu poprawg wykorzystania
1 racjonalizacje¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem

1.W latach 2016 - 2020 prognozuje si¢ sprzedaz lokali mieszkalnych w liczbie ok. 30 lokali rocznie.

2.W celu racjonalizacji procesu sprzedazy lokali mieszkalnych, podejmowane be¢da dziatania takie
jak:

a) ograniczanie ilosci wspdlnot z udziatem Miasta, poprzez przeznaczanie do sprzedazy
w pierwszej kolejnosci lokali w budynkach, w ktérych gmina ma niewielkie udzialy w czgsciach
wspolnych nieruchomosci, w szczegdlnosci w budynkach pozostajacych w obcym zarzadzie

b) do realizacji zamierzen okreslonych w punkcie a, nalezy zapewni¢ lokale zamienne,
w przypadku gdy najemca nie skorzysta z przystugujacemu mu prawa pierwszenstwa wnabyciu
lokalu; nastapi wowczas zbywanie w drodze przetargu lokali zwalnianych w trybie art. 21 ust. 41 5
ustawy o ochronie praw lokatorow,
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c¢) zbywanie w drodze przetargu zwalnianych: lokali o pow. powyzej 80 m?, lokali drogich w
utrzymaniu na ktore nie ma chetnych z listy osob oczekujacych na przydzial, lokali w wyniku
sprzedazy ktorych nieruchomo$¢ przestanie stanowi¢ mieszkaniowy zasoéb gminy,

d) dokonywanie analizy finansowo-prawno-organizacyjnej przy przeznaczaniu lokali do sprzedazy,
przy Scislej wspotpracy z jednostka zarzadzajaca gminnym zasobem mieszkaniowym

e) wstrzymanie sprzedazy lokali w budynkach stanowigcych wytaczng wiasnos¢ Gminy Kowary,
w celu powstrzymania procesu rozproszenia prywatyzacji gminnego zasobu mieszkaniowego
1 zmniejszenia dotychczasowych udzialow Gminy w nieruchomosciach wspdlnot mieszkaniowych.

3.W ramach pozostatych czynnosci majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem planowane jest podjecie nastepujacych dziatan:

a) Miasto bedzie staralo si¢ powigksza¢ pule mieszkan komunalnych niezbgdnych dla
wykonywania zadan wiasnych gminy, mieszkan przeznaczonych na zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych cztonkéw spotecznosci gminnej. Dazenie do realizacji tego celu bedzie odbywato
si¢ takze za sprawg nowego budownictwa mieszkaniowego,

b) stopniowo wycofywane beda z eksploatacji, nastgpnie poddane sprzedazy lub zmianie
przeznaczenia budynki stanowigce wlasno$¢ Miasta, a bedgcych w bardzo ztym stanie technicznym.
W zwiazku z tym, konieczne bedzie zabezpieczenie lokali zamiennych lokatorom (tabela rozdziat 11
pkt 3, ppkt4) ;

¢) miasto bedzie realizowato dziatania majace na celu wykwaterowania lokatorow z budynkow
o zlym stanie technicznym, a takze przeznaczonych do oprdznienia z uwagi na wazny interes
gminy;

d) zaktada si¢ rozbiorke na koszt gminy wszystkich budynkow przewidzianych do rozbiorki.;

e) planuje si¢ zwigkszenie liczby lokali socjalnych dla oséb, rodzin osiggajacych niskie dochody
oraz dla tych, wobec ktorych sad orzekt takie uprawnienie w sprawach z powodztwa gminy

1 podmiotow trzecich, majac na wzgledzie uniknigcie ptacenia odszkodowan za niedostarczenie
lokali socjalnych;

f) kontynuowanie polityki majacej na celu zamiany lokali mieszkalnych tak, aby mate
gospodarstwa domowe zajmujace zbyt duze mieszkania wyrazaly wole ich zamiany na inne,
w szczegblnosci w sytuacji powstajacych zagrozen brakiem platnosci za ich zajmowanie;

g) stymulowanie procesu zamian mieszkan z uwzglednieniem dopasowania gospodarstw
domowych do zajmowanych lokali w konteks$cie wielkosci lokalu i mozliwosci finansowych
najemcow;

Rozdzial VI
Rzeczywiste potrzeby remontowe 1 inwestycyjne

1.Rzeczywiste potrzeby remontowe i inwestycyjne dotyczace budynkéw stanowigcych
wylaczng wlasnos$¢ gminy, w latach 2016-2020 prezentuje ponizsza tabela.

L.p. Zakres remontow 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 Lgcznie
Tlosé Kwota
budynko
w
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1 Remonty llos¢ 1 0 1 0 1 3 165000
kapitalne 1 budynko 0
inwestycje w

Kwota | 450000 0 600000 0 600000

2 Wymiana llos¢ 12 3 3 2 2 12 195000
instalacji budynko
wod. — kan. w

Kwota 150000 | 13500 | 13500 | 9000 | 9000

3 Wymiana llos¢ 3 3 3 2 2 13 97500
instalacji budynko
gazowych w

Kwota 22500 | 22500 | 22500 | 15000 | 15000

4 Instalacje llos¢ 3 4 3 3 2 15 103000

elektryczne budynko
w
Kwota 25000 | 26000 | 19500 | 19500 | 13000

5 Ogrzewanie llos¢ 2 4 3 3 2 14 292655
piecowe, budynko
instalacje w
grzewcze Kwota | 250655 | 14000 | 10500 | 10500 | 7000

6 |Ogdlnobudowlan llos¢ 5 2 2 2 2 13 103190

e - remonty budynko 0
dachow 1 w
kominow, Kwota | 351900 | 170000 | 170000 | 170000 | 170000
elewaciji itp..
7 |RAZEM Kwota 1250055246000 | 836000 | 224000 | 814000 3370055

Wartosci wskazane w tabeli odzwierciedlaja naklady, jakie nalezatoby ponies¢, by zasob utrzymacé
w stanie niepogorszonym, ale takze dazy¢ do sytuacji w ktorej sukcesywnie budynki odpowiadaé
beda standardom prawa budowlanego, a znajdujace si¢ w nich lokale wyposazone beda w
podstawowe media.
Ponad wyzej wskazanymi dzialaniami inwestycyjnymi w tej perspektywie czasowej planuje si¢
realizacj¢ budownictwa komunalnego w oparciu o $rodki z Regionalnych Programéw Operacyjnych
2014-2020r., co wynika z jednego z celow strategicznych ujetych w planie rozwoju Kowar.

Przewidywana wysokos$¢ wydatkow na ten cel to 8.660.000 zt

2. Rzeczywiste potrzeby remontowe dotyczace budynkéw wspodlnot mieszkaniowych z
udzialem Gminy, w latach 2016 -2020 prezentuje ponizsza tabela.

L.p. Zakres remontow 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 Lgcznie
llosé Kwota
budynko
w
1 Przylaczenie llos¢ 5 5 5 4 4 23 103500
budynkéw do | budynko
sieci sanitarnej w
Kwota | 22500 | 22500 | 22500 | 18000 | 18000
2 Wymiana llos¢ 5 5 4 3 3 20 131500
instalacji budynko
gazowych w
Kwota | 34000 | 32500 | 26000 | 19500 | 19500
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3 Wymiana llos¢ 4 3 3 2 2 14 98000
instalacji budynko
elektrycznych w
Kwota | 28000 | 21000 | 21000 | 14000 | 14000
4 | Ogoélnobudowlan |  llos¢ 5 7 6 6 5 29 2465000
e - remonty budynko
dachow i w
kominow, Kwota 425000 |595000| 510000 | 510000 | 425000
elewacji itp..
5 |RAZEM Kwota |509500|671000 | 579500 | 561500 | 476500 2798000

Biorac pod uwage fakt lokalizacji przewazajacej czeSci zasobu mieszkaniowego gminy
w budynkach wspdlnotowych, konkretne plany remontowe beda wynikaly z uchwat wspolnot
mieszkaniowych.

Rozdzial VII

Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowe;j

Podstawowym zrédlem finansowania gospodarki mieszkaniowej Miasta Kowary w latach
2016-2020 beda wplywy z tytulu najmu lokali mieszkalnych, socjalnych i1 uzytkowych,
zamiennych, pomieszczen tymczasowych, odszkodowan za bezumowne korzystanie z lokali,
wynajem powierzchni budynkow pod reklamy, banery oraz dotacje z budzetu gminy.

2. Gmina Kowary bedzie takze wystepowata o $rodki na przeprowadzenie remontow
z programow rzadowych, w tym réwniez z programu finansowego wsparcia na tworzenie lokali
komunalnych i socjalnych, a takze o $rodki z Unii Europejskiej, w tym w zakresie budownictwa
komunalnego.

Rozdziat VIII

Sposob zarzadzania lokalami 1 budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego

zasobu gminy

Miasto Kowary zarzadza samodzielnie gminnym zasobem mieszkaniowym, wykorzystujac
w tym celu zaklad budzetowy pod nazwa: Zarzad Eksploatacji Zasobéw Komunalnych w
Kowarach. Do jego zadan nalezy mig¢dzy innymi: eksploatacja i remonty komunalnych
zasobow mieszkaniowych oraz zarzadzanie wspolnotami mieszkaniowymi.

Id: 09D6BC6E-5C90-46F8-AEF9-BA99271E4809. Podpisany

Strona 15




UZASADNIENIE

Zgodnie z ustawg z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego, tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty
samorzadowej nalezy do zadan wlasnych gminy.

Na podstawie art.21 ust.2 powotlanej wyzej ustawy wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy opracowywany jest na pi¢¢ kolejnych lat i powinien

obejmowaé w szczegdlnosci: prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
gminy w poszczegodlnych latach, z podzialem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne; analiz¢ potrzeb oraz
plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkoéw i lokali, z podziatem na kolejne lata
(trzeba jednak pamietac, iz istnienie luki remontowej za sprawa ktorej doprowadzono zaséb do zlego stanu, w
sposob drastyczny podraza koszty najmu); planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach; zasady polityki
czynszowej; sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu
gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach;
Zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach; wysokos¢ wydatkéw w kolejnych latach, z
podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkow
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi, ktorych
gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne; opis innych dzialan majacych na celu
poprawe wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy oraz planowang sprzedaz
lokali. Program bedzie wykorzystywany przy podejmowaniu dziatan w zakresie mieszkalnictwa i odpowiednim
gospodarowaniem zasobami. Celem niniejszego programu jest okreSlenie glownych zatozen 1 zasad
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Kowary w latach 2016-2020, dla zapewnienia
efektywnej 1 racjonalnej realizacji zadan gminy w decyzjach dotyczacych: wielkosci mieszkaniowego zasobu
miasta, remontdw i modernizacji budynkéw mieszkalnych, sprzedazy lokali, nowych inwestycji, polityki
czynszowej, finansowania dzialalnosci operacyjnej i rozwoju zasobu, a takze innych — z zakresu zarzadzania i
gospodarowania zasobem jako nieruchomos$ciami.

Poniewaz rozstrzygnigciem nadzorczym nr NK-N.4131.56.1.2016.JW1 Wojewoda Dolnoslaski stwierdzit
niewazno$¢ uchwatly nr XIX/85/15 Rady Miejskiej w Kowarach z dnia 17 grudnia 2015 r. w sprawie wieloletniego
program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Kowary na lata 2016-2020, konieczne stato
si¢ nadanie niniejszej uchwale (uwzgledniajacej uwagi organu nadzorczego) wstecznej mocy obowigzujacej od
dnia 1 stycznia 2016 r., bowiem od tej daty zgodnie z intencjg uchwatodawcy mial zacza¢ obowigzywac
opracowany na lata 2016-2020 wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zaspobem Gminy. Spdjnosc
ww. programu oraz dazenie do wprowadzenia efektywnych i wymiernych dla Gminy Miejskiej Kowary zatozen
ekonomicznych wymagaja realizacji postanowien programu w sposob nieprzerwany przez pie¢ kolejnych lat,
poczawszy od dnia 1 stycznia 2016 r. Stad tez w oparciu o art. 5 ustawy z dnia 20 lipca 2000 roku o ogtaszaniu
aktow normatywnych i niektorych innych aktow prawnych (t.j. Dz.U. z 2011 r. Nr 197, poz. 1172 ze zm.) nadano
niniejszemu aktowi prawa miejsowego retroaktywng moc obowigzujaca, co stato si¢ uzasadnione oraz konieczne,
za$ nie sprzeciwiajg si¢ temu zasady demokratycznego panstwa prawnego.
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