RADA MIEJSKA

w Kowarach

Uchwala Nr X1.V/242/06
Rady Miejskiej w Kowarach
7 dnia 27 kwietnia 2006 roku

w sprawie: wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Miejskiej Kowary na lata 2006 - 2010.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 4 oraz art. 40 ust.] ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym (tekst jednolity Dz. U z 2001 r. Nr 142 oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust.
2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity z 2005 r., Dz. U. Nr 31, poz. 266),
Rada Miejska w Kowarach uchwala co nastgpuje:

Rozdziat |

Wprowadzenie

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy uchwalony przez
Rade Gminy, w ksztalcie okreSlonym przez art. 21 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,
stanowi formalna podstawe realizacji zadania wlasnego gminy w zakresie tworzenia
warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej. Wieloletni
program zawiera zasady tworzenia i wdrazania dilugookresowej strategii dotyczacej
gospodarowania zasobem, a jednoczesnie daje podstawe organowi wykonawczemu gminy do
podejmowania bezposrednich, biezacych decyzji operacyjnych. Program wprowadza planowa
polityke dotyczaca gminnego zasobu, stanowiong na okres kilku lat, dla ktérej punktem
wyjécia sa dane o zasobach, ich stanie, potrzebach, ale przy uwzglgdnieniu realnych
mozliwosci gminy.

Zgodnie z ustawg wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta
Kowary zostal opracowany na pigé¢ kolejnych lat i obejmuje w szczegolnoscei:

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

2. analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynko6w i lokali, z podziatem na kolejne lata,

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

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

6. Zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach,

7. wysoko$¢ wydatkéw w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacii,
koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sktad



mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi, ktérych
gmina jest jednym ze wspdtwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne,

. opis innych dzialai majacych na celu poprawg wykorzystania i racjonalizacjg
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegoélnosci planowang sprzedaz
lokali.

Ustala sie nastepujgce podstawowe zatozenia programu:

. Zalozenia

a)racjonalne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Miasta Kowary,
b)pozyskiwanie srodkow na rzecz mieszkalnictwa.

. Miasto w okresie objetym programem bedzie powigksza¢ pulg mieszkan komunalnych
niezbednych dla wykonywania zadan wlasnych gminy, mieszkan przeznaczonych na
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych czlonk6w spolecznosci gminne;j.

Dazenie do realizacji tego celu bedzie odbywalo si¢ takze za sprawa nowego
budownictwa mieszkaniowego, w odniesieniu do ktérego dopuszcza sie mozliwosé
wylonienia najemcow na zasadach wolnorynkowych, tj. z przetargu, przy czym regulamin
bedzie przewidywal, iz w pierwszej kolejnosci korzysta¢ z tego rozwiazania mogliby
obecni lokatorzy gminnego zasobu mieszkaniowego, co stuzylo by odzyskiwaniu lokali
mieszkalnych dotychczas przez nich zajmowanych i przeznaczaniu ich w zaleznosci od
polozenia i stanu technicznego na lokale socjalne, badZ na wynajem osobom oczekujacym
na listach przydziatu. Szczegolowe zasady, regulamin przetargu na stawkg¢ czynszu
w nowym budownictwie mieszkaniowym, oraz stawk¢ podstawows czynszu najmu ustali
Burmistrz Miasta. Przyjete w niniejszej uchwale zasady polityki czynszowej nie beda
mialy w tym przypadku zastosowania. Lokale te nie beda podlegaty sprzedazy przez okres
20 lat.

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

. zaklada sie rozbiorke na koszt gminy wszystkich budynkéw przewidzianych do rozbiorki,

. zabezpieczenie przez budzet gminy srodkéw na odtworzenie dokumentacji technicznej
budynkéw w ramach realizacji obowiazku wynikajacego z art. 29 ust.1 ustawy z dnia 24
czerwca 1994 r. o wlasnosei lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903);

. zostang unormowane na koszt Gminy stany niezgodne z obowigzujagcym stanem prawnym
w zakresie sprzedazy lokali mieszkalnych w budynkach komunalnych odnoszace si¢ do
rozmiaru dziatki gruntowej podlegajacej sprzedazy wraz z budynkiem oraz
nieprawidlowym uj¢ciem udzialéw w nieruchomosci.



Rozdziat Il

Definicje

Ilekro¢ w niniejszej uchwale jest mowa o :

1

programie - nalezy przez to rozumie¢ wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta Kowary na lata 2006 - 2010

Miescie lub Gminie - nalezy przez to rozumie¢ Gming Miejska Kowary

3. Burmistrzu lub organie wykonawczym gminy - nalezy przez to rozumie¢ Burmistrza

Miasta Kowary,

zasobie - nalezy przez to rozumieé¢ zaséb mieszkaniowy Gminy Miejskiej Kowary,
a zatem lokale stanowiace wiasno$¢ gminy albo gminnych oséb prawnych lub spotek
handlowych utworzonych z udzialem gminy, z wyjatkiem towarzystw budownictwa
spolecznego, a takze lokale pozostajace w posiadaniu samoistnym tych podmiotow,

ustawie — nalezy przez to rozumie¢ ustawe z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity
z 2005 r., Dz. U. Nr 31, poz. 266),

lokatorze - nalezy przez to rozumieé najemce lokalu lub osobe uzywajaca lokal na
podstawie innego tytutu prawnego niz prawo wtasnosci,

lokalu - nalezy przez to rozumie¢ lokal stuzacy do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych,
a takze lokal bedacy pracownig stuzacg tworcy do prowadzenia dziatalnosci w dziedzinie
kultury i sztuki, przy czym nie jest lokalem pomieszczenie przeznaczone do
krotkotrwalego pobytu o0séb, w szczegdlnosci znajdujace si¢ w budynkach internatéw,
burs, pensjonatéw, hoteli, doméw wypoczynkowych lub w innych budynkach stuzacych
do celow turystycznych lub wypoczynkowych,

lokalu socjalnym - nalezy przez to rozumie¢ lokal nadajacy si¢ do zamieszkania ze
wzgledu na wyposazenie i stan techniczny, ktorego powierzchnia pokoi przypadajaca na
czlonka gospodarstwa domowego najemcy nie moze by¢ mniejsza niz 5 m2, a w wypadku
jednoosobowego gospodarstwa domowego 10 m2, przy czym lokal ten moze by¢
0 obnizonym standardzie,

pomieszczeniu tymczasowym - nalezy przez to rozumie¢ lokal, ktory nie zostal
przeznaczony na stale zakwaterowanie, ktdre powinno:

a)posiada¢ dostep do Zrodla zaopatrzenia w wodg i do ustgpu, chociazby te urzadzenia
znajdowaly si¢ poza budynkiem

b)posiadac¢ oswietlenie naturalne i elektryczne
¢)posiada¢ mozliwos¢ ogrzewania
d)posiadac nie zawilgocone przegrody budowlane

e)zapewnia¢ mozliwos¢ zainstalowania urzadzenia do gotowania positkow



10. powierzchni uzytkowej lokalu - nalezy przez to rozumie¢ powierzchni¢ wszystkich

1

pomieszczen znajdujacych si¢ w lokalu, a w szczegdlnoscei pokoi, kuchni, spizarni,
przedpokoi, alkéw, holi, korytarzy, fazienek oraz innych pomieszczen stuzacych
mieszkalnym i gospodarczym potrzebom lokatora, bez wzgledu na ich przeznaczenie
isposob uzywania; za powierzchni¢ uzytkowa lokalu nie uwaza sie powierzchni
balkonéw, tarasow i loggii, antresoli, szaf i schowkdéw w Scianach, pralni, suszami,
wozkowni, strychow, piwnic i komorek przeznaczonych do przechowywania opatu, :

wspdlnocie mieszkaniowej - nalezy przez to rozumie¢ wspolnote mieszkaniows
w rozumieniu art. 6 z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali, tzn. og6t wlascicieli,
ktérych wyodregbnione lokale wechodza w sktad okreslonej nieruchomosei,

Rozdziat Il

Istniejacy stan faktyczny w zakresie wielkosci i stanu zasobu

. Ogélna powierzchnia gminnych zasoboéw mieszkaniowych wynosi: 76 657, 39 m’, z

czego:
a) w budynkach stanowiacych wylaczna wtasnos$¢ Miasta: 31 931, 95 m?,
b) w budynkach wspélnot mieszkaniowych z udzialem Miasta: 44 846, 63 m?.

. Stan zasobu mieszkaniowego:

a) liczba lokali gminnych: _
- mieszkalnych: 1 601 o powierzchni 76 657, 39 m’, zlokalizowanych w 338
budynkach,
- uzytkowych: 66 o powierzchni 4190, 46 m’, zlokalizowanych w 47 budynkach,
b) liczba lokali gminnych w budynkach stanowiacych wylaczng wlasnos¢ gminy:
- mieszkalnych: 663 o powierzchni 31 931, 95 m?’ zlokalizowanych w 146
budynkach,
- uzytkowych: 29" o powierzchni 1 889, 44 m?, zlokalizowanych w 19 budynkach,
¢) liczba lokali gminnych w budynkach wspélnot mieszkaniowych z zarzadem ZEZK:
- mieszkalnych: 816 o powierzchni 39 006, 31 m? zlokalizowanych w 157
budynkach,
- uzytkowych: 33 o powierzchni 2 003, 48 m?, zlokalizowanych w 24 budynkach,
d) liczba gminnych lokali w budynkach wspélnot mieszkaniowych z obcym zarzadem:
- mieszkalnych: 121 o powierzchni 5 840, 32 m?, zlokalizowanych w 35 budynkach,
— uzytkowych: 4 o powierzchni 297, 54 m?, zlokalizowanych w 4 budynkach.

nie obejmuje lokali potozonych przy ul. Pstrowskiego 7 (MOPS, PKPS, ZSO, UM), lokalu mieszczacego
biura ZEZK oraz pomieszczenia kotlowni przy ul. Jagiellonskiej 5



3. Liczba lokali socjalnych: 35 o powierzchni 1 019, 94 m? zlokalizowanych w 20
budynkach.

4. Wykaz budynkow, ktore wylaczono lub nalezy wytaczy¢ ze sprzedazy w celu zapewnienia
lokali socjalnych.

Liczba lokali W tym liczba lokali | Liczba lokaii do
ogolem socjalnych przekwalifikowania

.| 1 Maja 49 3 - 3
.| 1 Maja 81

.| Dworcowa 1
.| Glowna 12

.|Jeleniogérska 4
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Uwaga: Dokonanie przekwalifikowania na lokale socjalne lokali wskazanych
w powyzszej tabeli bedzie mozliwe dopiero przy ich przekazaniu zarzadcy i ponownym
zasiedleniu




5. Wykaz budynkéw wspdlnot mieszkaniowych z udziatem gminy mniejszym niz 25%
oraz lokali komunalnych w tych budynkach

Udzial Lokale ko
Lepe A gminy liczba lokali mun;;l:iemchnia
1.| 1Majal0 15,30% 1 52,20 m?
2.| 1Maja20 14,00% 51,46 m’
3.| 1Maja 34a 21,60% ¥ 31,85 m’
4.| Batorego 6a 17,89% 1 38,40 m’
5.| Jagielloniska 5 3,50% 1 33,10 m’
(pomieszczenie kotlowni)
6.| Jeleniogorska 22 10,07% 1 50,63 m’
7. Jeleniogbrska 31 22,30% Z 5819 m’
8.| Kowalska 22 23,60% 1 48,40 m’
9. Pocztowa 4 13,30% 7 109,58 ni’
10.| Sienkiewicza 3 17,83% 3 160,73 m’
11.| Warynskiego 9 19,00% 1 36,68 m*
12.| Wojska Polskiego 2 13,30% 1 42,90 n’
12.| Kwiatowa 1 9,80% | 1 48,00 m’
12.| Gornicza 18 16,72% 1 41,30 m’ |
13.| Aleja Wolnosci 4-5 13,08% 4 198,02 m’

Razem:

|

22 lokale o tgcznej powierzchni 1025.81 m’

6. Struktura wickowa budynkéw wchodzacych w sktad zasobu

a) budynki stanowiacych w 100% wtasno$¢ Gminy

- budynki wzniesione przed 1900r.

- budynki wzniesione w latach 1901-1918
- budynki wzniesione w latach 1919-1944
- budynki wzniesione w latach 1945-1960

- budynki wzniesione po roku 1961

- 86,92 % zasobu
- 39,28 % zasobu
- 9.7 % zasobu
- 4,3 % zasobu
- 0,0 % zasobu

a) budynki wspolnotowe pozostajace w zarzadzie ZEZK

- budynki wzniesione przed 1900r.

- budynki wzniesione w latach 1901-1918
- budynki wzniesione w latach 1919-1944
- budynki wzniesione w latach 1945-1960

- budynki wzniesione po roku 1961

7. Standardy lokali mieszkalnych

- 59,35 % zasobu
- 29,17 % zasobu
- 20,12 % zasobu
- 50,30 % zasobu
- 11,6 % zasobu

a)Lokale bedace w budynkach stanowigcych w 100% wiasnos¢ Gminy
- instalacja wodociagowa

98,08%



- instalacja elektryczna
- instalacja sanitarna

- instalacja gazowa

- lazienka

- toaleta

b)lokale w budynkach wspdlnotowych
- instalacja wodociggowa

- instalacja elektryczna

- instalacja sanitarna

- instalacja gazowa

- lazienka

- toaleta

99,72%
60,82%
85.43%
54,46%

70,58%

99,32%

100,00%
86,47%
92,89%
80,43%
85,78%

8. Wykaz budynkéw przeznaczonych do rozbiérki z uwagi na przebudowe ciagow
komunikacyjnych Miasta

| Kubatura

' llo¢

Szacunkowy

L.p. Adres Budynku budynku | joxali | P56 | koszt,

: [maj w budynku rodzin . mz.biérki :
1 bl Karkenoska 1 3049 |8+llokuz| 7 429 11921
2. |ul. 1-go Maja 26A 210 1 - 29 555zt
3. |ul. Wiejska 25 910 3 3 130 072zt
4. |ul. Wiejska 27 618 1 1 88 335zt
5. |ul. Wiejska 33 471 1 1 66 74821
6. |ul. Wiejska 66 463 2 2 65 614z
7. |ul. Stoneczna 6 1147 4 4 164 021zt

Razem:| 6 868 21 18 973 464

9. Wykaz budynkéw mieszkalnych przeznaczonych do sprzedazy lub rozbidrki, badz tez
innego zagospodarowania, w ktorych remont budynku jest ekonomicznie nieuzasadniony
- koszt remontu przekracza koszt wybudowania nowego budynku

Kubatura | llos¢ ﬂosc
L.p. Adres budynku budynku | lokali sl
[m’] w budynku rodzin

1. |ul. Karkonoska 6 676 3 %
2. |[ul. Karkonoska 8 676 3 2
3. |ul. Karkonoska 10 676 6 =
4. |ul. Kowalska 6 880 4 1
5. |ul. Kowalska 28 650 6 &
6. |ul. Ogrodowa 43 1183 5 %
7. |ul. Pocztowa 1 1412 10 1




Zasady polityki czynszowej

1.Ustala si¢ nastepujace rodzaje czynszow:

8. |ul. Poprzeczna 2 690 2 2
9. |ul. Podgorze 8 283 1 1
10. |ul. Podgérze 13 402 1 1
11. |ul. Staszica 9 1461 7} 2
12. |ul. Staszica 9A 595 1 1
13. |ul. Warynskiego 10A 288 1 1
14. |ul. Lomnicka 16 142 1 1
15. [ul. 1-go Maja 31 2443 5 3
16. [ul. 1-go Maja 34B 952 1 -
17. [ul. Dworcowa 4 662 4 4
o Razem: 13 677 61 32
Rozdziat IV
Planowane koszty utrzymania zasobu lokalowego
. Rok
s s s 2005 | 2006 2007|2008 2009 2010
1. Wynagrodzenie zarzadcy 840 000 880 000 910 000 940 000 980 000 | 1020 000
2. Koszty niesciagnigtych oplat 26 000 80000 100000 110000( 125000 140 000
czynszowych
3. Koszty niesciagnigtych optat za 60000 122000 125000] 127000 130 000
media
4, Koszty energii 97000 101800| 106000| 112000] 117000 123 000
5. Biezace remonty i konserwacje 320000 280000| 400000] 516000] 624000 750000
6. Wplaty na fundusze remontowe
wspolnot mieszkaniowych
z udzialem gminy, w tym: 520000| 660000 860000( 1050000( 1240000 1340000
- wladciciele
- gmina 2200001 260000 340000| 420000 490 000 550 000
300000 400000] 5200000 630000] 750000| 790 000
7. Pozostale koszty, w tym: materialy 534000 610000] 623000] 650000 670000| 690 000
budowlane, wyposazenie, Srodki czystosci,
ustugi kominiarskie, ustugi gazownicze,
dezynfekcja, deratyzacja, ubezpieczenie
majatkowe, ustugi transportowe
(praca sprzgtu - podnosnik), podatek od
nieruchomosci, koszty i prowizje bankowe.
RAZEM 2337000| 2671800 3121 000| 3503 000| 3 883000| 4193 000
Rozdziat V




a)za lokale mieszkalne ( analogiczne zasady stosuje si¢ w odniesieniu do lokali
zamiennych),

b)za lokale socjalne ( analogiczne zasady stosuje si¢ w odniesieniu do pomieszczen
tymczasowych) .
¢)za pomieszczenia gospodarcze

2.Stawki czynszu miesigcznego za | m’ powierzchni uzytkowej lokali ustala Burmistrz, zgod-
nie z art. 8 ustawy z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego

3.Wysokos¢ czynszu w lokalach mieszkalnych wchodzacych w skiad gminnego zasobu
bedzie podnoszona z zachowaniem terminéw wypowiedzenia, raz w roku, poczawszy od
2006r.

4 Polityka czynszowa bgdzie zmierza¢ do stopniowego ustalenia czynszéw na poziomie
umozliwiajacym pelne pokrycie kosztow administracji i remontow biezacych

5.Najemca oprocz czynszu jest obowigzany do uiszczania zwigzanych z eksploatacja
mieszkania oplat niezaleznych od wiasciciela, tj. oplat za dostawg do lokalu energii, gazu,
wody, oraz odbidr nieczystosci ptynnych w wypadkach gdy korzystajacy z lokalu nie ma
zawartej umowy bezposérednio z dostawca mediéw lub dostawea ustug.

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

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

8.Czynsz za lokale mieszkalne i zamienne oplacaja najemcy lokali mieszkalnych
stanowiacych mieszkaniowy zaséb gminy.

9.Stawka czynszu za lokal socjalny nie moze przekracza¢ potowy stawki najnizszego czynszu
obowigzujgcego w gminnym zasobie mieszkaniowym.

10.W czasie trwania stosunku najmu wynajmujacy moze podwyzszy¢ stawke czynszu, jesli
dokonatl w lokalu ulepszen majacych wplyw na wysokos$¢ czynszu.

11.W przypadku uszczuplenia wyposazenia technicznego z przyczyn lezacych po stronie
wynajmujacego, CZynsz najmu zmniejsza sig¢ stosownie do zapisu w tabeli

12.Jezeli najemca w czasie trwania stosunku najmu dokonal w lokalu na wlasny koszt za
zgoda wynajmujacego, ulepszen majacych wplyw na wysoko$¢ czynszu, stosuje si¢ stawke
takq jak w przypadku braku ulepszenia

13.Zasada okreslona w pkt 12 nie ma zastosowania do kolejnych, nowych najemcéw lokalu,
Jjak réwniez do najemcow, ktorzy dokonali ulepszen bez pisemnej zgody wynajmujacego

14.Przed zmiang umowy najmu wynikajacg z zaistnienia okolicznosci o ktérych mowa w ust.
91 10 majacych wplyw na wysoko$¢ czynszu, wynajmujacy sporzadza protokol stwierdzajacy
fakt powstania tych czynnikow.

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

16.Czynsz najmu placony jest z gory do 10 dnia kazdego miesigca do rak wynajmujgcego lub
na wskazany przez niego rachunek, z wyjatkiem przypadkow, gdy strony pisemnie ustalily
zmiang terminu i formg platnoscei.



17.Wynajmujacy lokal moze podwyzszy¢ czynsz, wypowiadajac dotychczasowg wysokosc¢
czynszu najpdzniej na koniec miesigca kalendarzowego, z zachowaniem ustawowych
terminéw wypowiedzenia

18.Najemca jest zobowiazany niezwlocznie zawiadomi¢ Wynajmujacego o okolicznosciach
majacych wplyw na zmiang wysokosci oplat za lokal mieszkalny. Zmiang wprowadza si¢ od
pierwszego dnia miesigca nastgpujacego po dokonaniu zawiadomienia

19.W sprawach nieuregulowanych niniejsza uchwala maja zastosowanie powszechnie
obowiazujgce przepisy prawa

Tabela podwyzek i obnizek stawki czynszu w lokalach mieszkalnych w Kowarach

Czynniki wplywajace na poziom Podwyzka w % Maksymalna obnizka
czynszu (standard lokalu) w %
1. Podwyzki

- instalacja gazowa 10

-WC 10

- lazienka 10

- instalacja c.o. 20

- ciepta woda uzytkowa 20

- lokalizacja 10
2. Obnizki

- za lokalizacj¢ budynku 10

- za lokalizacj¢ mieszkania _ 10

- za 0gllny stan techniczny 15

- za lokal substandardowy 50

Uwagi:

1. Podwyzki maja charakter obligatoryjny, tzn. jezeli wystgpuje przyczyna uzasadniajaca za-
stosowanie podwyzki, stosuje si¢ podwyzkg w wysokosci podanej tabeli.

2. Podwyzka za WC lub lazienke¢ dotyczy takze lokali, w ktéorych WC lub tazienka
umiejscowione sg poza lokalem mieszkalnym, lecz korzystaja z nich tylko lokatorzy jednego
mieszkania. Dodatek za WC i lazienke naliczany jest zarowno wowczas, gdy WC i tazienka
znajduja si¢ we wspdlnym pomieszezeniu (tacznie 20%) jak i wowezas, gdy znajdujg si¢ w
osobnych pomieszczeniach (lacznie rowniez 20%).

3. Podwyzka za lokalizacje dotyczy strefy Scistego centrum, a obejmuje budynki usytuowane
w Kowarach przy ul. 1-go Maja nr 1; 3-6; 8-10; 12-16; 19-22 i 22a; 24; 24a; 26, 28; 30,31;
33; 34a; 34b; 35; 36; 46; 46a; 52; 54a

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

autobusowej oraz budynkéw 1, 2 i 3 przy ul. Nadrzecznej w Krzaczynie.

10. Obnizki za lokalizacj¢ mieszkania w budynku oraz za ogdlny stan techniczny majg
charakter maksymalny i moga by¢ stopniowane co 5 % w zaleznodci od natgzenia
przyczyny uzasadniajacej ich zastosowanie. Przyktadowe czynniki wplywajace na
zastosowanie obnizki z tyt. lokalizacji mieszkania w budynku:

a)mieszkanie na parterze (I p.) w ciemnym podworku,
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b)mieszkanie o wszystkich oknach skierowanych na péinoc,

c)mieszkanie na parterze, w ktorym poziom posadzek znajduje si¢ poniZzej poziomu
przyleglego terenu,

d)mieszkanie ze wspdlnym przedpokojem

e)mieszkanie z kuchnig bez dostepu $wiatta stonecznego

11. 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 ilokalizacj¢ mieszkania, lecz réwnoczesnie nie stosuje sig
innych obnizek.

Tabela dotyczaca oplat za pomieszczenia przynalezne:

!Sposéb ogrzewania mieszkania IPiwnica Komorka
| |
| Paliwo state (wegiel, koks) 'do 6,0 m? wolna od czynszu | Przy piwnicy do
6 m*> wolna od czynszu |
Powyzej 6,0 m’ Przy piwnicy powyzej
wolna od czynszu 6 m’ Naliczenie
CZynszu
| Olej, gaz, energia elektryczna Iwolna od czynszu bez Naliczenie czynszu

SR R wzgledu na powierzchnig

12.Za kazda nastgpng komorkg obowigzuje czynsz, przy czym zwalnia si¢ od czynszu
komérke mniejsza.

13. Stawka czynszu za ponadnormatywne pomieszczenia gospodarcze za m® bedzie si¢ kszta-
Itowala nastgpujaco:
1) rok 2006 — 3,00 zt
2) rok 2007 - 3,60 zt.
3) rok 2008 — 4,32 zt.
4) rok 2009 - 5,18 zt.
5) rok 2010 — 5,80 zt.

14. Czynsz za pomieszczenia gospodarcze ponadnormatywne (tabela powyzej) pobiera si¢ do
chwili, kiedy stan techniczny tych pomieszczen gospodarczych pozwala na ich
uzytkowanie.

Rozdziat VI

Planowana sprzedaz

1. W latach 2006 - 2010 prognozuje si¢ sprzedaz lokali mieszkalnych w liczbie ok. 50 lokali
rocznie.



2.

W celu racjonalizacji procesu sprzedazy lokali mieszkalnych, podejmowane bedg
dzialania takie jak:

a)ograniczanie ilosci wspolnot z udzialem Miasta, poprzez przeznaczanie do sprzedazy w
pierwszej kolejnosci lokali w budynkach, w ktérych gmina ma mniej niz 25% udzialow

b)do realizacji zamierzen okre$lonych w punkcie a, nalezy zapewni¢ lokale zamienne,
w przypadku gdy najemca nie skorzysta z przystugujacemu mu prawa pierwszenstwa
w nabyciu lokalu; nastapi woéwczas zbywanie w drodze przetargu lokali zwalnianych
w trybie art. 21 ust. 4 i 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw,

c)zbywanie w drodze przetargu zwalnianych: lokali o pow. powyzej 80 m’, lokali drogich
w utrzymaniu na ktére nie ma chetnych z listy 0séb oczekujacych na przydzial, lokali w
wyniku sprzedazy ktorych nieruchomos¢ przestanie stanowi¢ mieszkaniowy zaséb gminy,

d)dokonywanie analizy finansowo-prawno organizacyjnej przy przeznaczaniu lokali do
sprzedazy, przy Scislej wspOlpracy z jednostkq zarzadzajacq gminnym zasobem
mieszkaniowym

Rozdziat VII

Rzeczywiste potrzeby remontowe

1.Rzeczywiste potrzeby remontowe dotyczace budynkéw stanowigcych wylaczna wlasnosé
gminy, w latach 2005 -2010 prezentuje ponizsza tabela.

Potrzeby remontowe w budynkach stanowigcych wylaczng wlasno$é gminy

Lp. Zakres remontéw 2005 : 2006 2007 2008 2009 2010 Lqcznie
Wymiana Hod¢ 5 2 4 8 4 6 29
1 instalacji budynkéw
wod.-kan. Kwota 10.100 58.900 91.400 | 151.300 | 148.600 | 141.800 | 575.100
Wymiana thoté. 3 2 2 3 3 3 16
2 instalacji budynkéw
gazowych Kwota 22.000 11.300 12.700 | 22.400 | 18.600 | 22.800 | 109.800
Wymiana e 4 4 4 3 4 6 25
3 instalacji budynkow
elektrycznych |  Kwota 25400 | 20.100 | 24.900 | 23.500 | 31200 | 42.100 | 167.200
Remonty fladd 2 4 3 4 4 5 22
4 dachéw budynkéw
i kominow Kwota 50.800 | 110.600 | 132.000 | 140.000 | 185.700 | 230.300 | 849.400
piecowe Kwota 42300 | 23.500 | 28.000 18.500 | 24500 | 17.900 | 154.700
Roboty Hlosé -~
ogoimobudowl. | sudmisw | 3! 15 i " = o sy
6 (malowanie K.
(hodowyeh, | kwora | 169400 | 55.600 | 71.000 | 84300 | 111.400 | 122.100 | 613.800
remonty)
7 RAZEM Kwota 320.000 | 280.000 | 360.000 | 440.000 | 520.000 | 550.000 | 2.470.000




Wartosci wskazane w tabeli odzwierciedlaja naklady, jakie nalezaloby poniesé, by zasob
utrzyma¢ w stanie niepogorszonym, ale takze dazyé do sytuacji w ktorej sukcesywnie
budynki odpowiada¢ beda standardom prawa budowlanego, a znajdujace si¢ w nich lokale
wyposazone b¢da w podstawowe media.

2. Rzeczywiste potrzeby remontowe dotyczace budynkéw wspolnot mieszkaniowych z
udziatem Gminy, w latach 2005 -2010 prezentuje ponizsza tabela.

Potrzeby remontowe w budynkach wspélnot mieszkaniowych z udzialem Gminy

L.p. Zakres remontdw 2005 2006 2007 2008 2009 2010 Lqcznie
Wymiana los¢ 3 3 3 4 4 4 21
1 instalacji | budynkdw
wod.-kan. Kwota 9.600 90.200 | 130.000 | 167.500 | 213.000 | 220.000 | 830.300
3 1losé
Wymiana $ 1 2 2 2 3 3 13
2 instalacji | 2udmkow
gazowych | Kwora 9.000 29.000 | -32.500 | 33.000 | 42.600 | 43200 | 189.300
Wymiana Hofé’ 3 2 2 2 3 3 15
3 instalacji | budynkow
elektrycznych | Kyora 21.400 13.000 15.000 16.000 18.800 18.400 102.600
losé
Remonty . 11 12 13 14 15, 16 81
4 duchow budynkoéw
ikominéw | Kwora | 420.000 | 464.000 | 585.000 | 733.000 | 852.000 936,000 | 3.990.000
Roboty llos¢ 6 6 8 8 9 10 47
ogolnobudowl.| budynkéw
6 (malowanie kl.
schodowych, -
v sl 8 To0s) 60.000 | 63.800 | 97.500 | 100.500 | 113.600 | 122.400 | 557.800
remonty)
7 | RAZEM Kwota | 520.000 | 660.000 | 860.000 | 1.050.000 | 1.240.000 | 1.340.000 | 5.670.000

a) Biorac pod uwage fakt lokalizacji przewazajacej czesci zasobu mieszkaniowego gminy
w budynkach wspdlnotowych, konkretne plany remontowe beda wynikaly z uchwat wspélnot
mieszkaniowych.




Rozdziat VIl

Zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowe;

. Podstawowym zroditem finansowania gospodarki mieszkaniowej Miasta Kowary w latach
2006-2010 beda wpltywy z tytulu najmu lokali mieszkalnych, socjalnych i uzytkowych
oraz cz¢$¢ ( w wysokosci 30%) wplywow z tytulu sprzedazy lokali.

. Wplywy z czynszoéw za lokale mieszkalne i uzytkowe wchodzace w sklad zasobu za rok
2004 wyniosty 2 047 397 zt. (po odjgciu wartosci nie Sciaggnigtych oplat czynszowych).
Srednia stawka czynszu wyniosta 1,60 z. za 1m2. Wartos¢ ta daje podstawe do dalszych
kalkulacji dotyczacych wplywéw czynszowych w latach kolejnych, przy zalozeniu,
iz niezmienny pozostanie zasob lokali socjalnych (o bardzo niskim czynszu) oraz ze
w latach 2006 - 2010 na takim samym poziomie jak w roku 2004 utrzyma si¢ Sciagalnosé
czynszOow (jest to zalozenie optymistyczne zwazywszy na fakt, iz czynsz bedzie rost
w kolejnych latach, a dodatkowo lokatorzy o najwigkszych mozliwosciach zarobkowych,
placacy regularnie swoje zobowigzania, w cz¢sci wykupia zajmowane lokale). Dodatkowe
zrodlo finansowania stanowi¢ bedzie takze wplyw z czynszow za lokale mieszczace sig
wnowym budownictwie mieszkaniowym wg zasad okreslonych podstawowych
zatozeniach programu

. W zakresie remontéw 1 modernizacji zasobu, po roku 2006, podjete zostang proby
pozyskania $rodkéw pochodzacych z funduszy Unii Europejskiej przyznanych na
rewitalizacje.

Rozdziat IX

Sposéb zarzadzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy

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

Postanowienia koncowe:

. Z dniem wejscia w zycie niniejszej Uchwaly traci moc Uchwata Nr XXXIV/214/01 Rady
Miejskiej w Kowarach z dnia 9 listopada 2001 r. w sprawie ustalenia zasad polityki czyn-
szowej oraz Uchwata Nr 30/94 z dnia 29 listopada 1994r. w sprawie czynszu najmu lokali
mieszkalnych

. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Kowary.

. Uchwala wchodzi w zycie po upltywie 14 dni od dnia jej opublikowania w Dzienniku
jewodztwa Dolnoslaskiego.

Inicjatywa uchwatodawcza Burmistrza Miasta Kowary

Y
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UZASADNIENIE

do Uchwaty Nr XLV/242/06 Rady Miejskiej w Kowarach z dnia 27 kwietnia 2006 roku w
sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej
Kowary na lata 2006 — 2010.

Zgodnie z ustawa z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym za-
sobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej nalezy do zadan wlasnych gminy.

Na podstawie art.21 ust.2 powolanej wyzej ustawy wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy opracowywany jest na pig¢ kolejnych lat i powinien
obejmowaé w szczegolnosci: prognozg dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego gminy w poszczegblnych latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostale
lokale mieszkalne; analiz¢ potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu
technicznego budynkéw i lokali, z podzialem na kolejne lata (trzeba jednak pamigtac,
iz istnienie luki remontowej za sprawa ktorej doprowadzono zasoéb do zlego stanu, w sposéb
drastyczny podraza koszty najmu); planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach; zasady
polityki czynszowej; sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzgcymi
w sklad mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach; Zrodta finansowania gospodarki
mieszkaniowej w kolejnych latach; wysokoé¢ wydatkéw w kolejnych latach, z podziatem na
koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali 1 budynkow
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami
wspdlnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspoiwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne;
opis innych dziatan majacych na celu poprawg wykorzystania i racjonalizacje
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
gléwnych zalozen i zasad gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej
Kowary w latach 2006-2010, dla zapewnienia efektywnej i racjonalnej realizacji zadan gminy
w decyzjach dotyczacych: wielkosci mieszkaniowego zasobu miasta, remontow
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 nieruchomosciami oraz w miarg
mozliwosci dazen do opracowywania Lokalnego Programu Rewitalizacji. W zwiazku
z powyzszym podj¢cie uchwaty jest uzasadnione.



