Uchwala Nr XXXIV/270/2008
Rady Miejskiej w Kole
z dnia 17 grudnia 2008r.

w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym

zasobem Gminy Miejskiej Kolo w latach 2009-2013.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym
(Dz.U. z 2001r. Nr 142, poz. 1591 p6zn. zm.) oraz art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca
2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu
cywilnego (Dz.U. z 2005r. Nr 31, poz. 266 z p6zn. zm.) Rada Miejska w Kole uchwala, co
nastgpuje:

§1

Uchwala sie:

[a—

Wieloletni Program gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Gminy w latach 2009-2013

I. Postanowienia ogélne.
Uchwalony program ustala si¢ na kolejnych pig¢ lat (2009-2013).
Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej
Koto zwany jest ,,programem”.
Mieszkaniowy zasob Gminy Miejskiej Kolo zwany jest ,,zasobem”.
Celem programu jest okreslenie podstawowego kierunku dziatania Gminy w
gospodarowaniu zasobem mieszkaniowym.
Zasob mieszkaniowy gminy Koto tworza lokale w budynkach:
- stanowiacych wylaczng wlasnos¢ gminy,
- we wspolnotach mieszkaniowych
- nie bedace wilasnoscia gminy tzw. przymusowy zarzad.
Aktualny stan zasobow mieszkaniowych gminy stanowig 793 mieszkan o tacznej
powierzchni 35.504,25 m?%, w tym wyposazonych w ¢.o0. 328 mieszkan o pow.
14 132,89 m*
Mieszkania stanowiace wlasnos¢ gminy:
- w budynkach bedacych w caiosm wlasnoscia gminy — 78 budynkow 330
mieszkan, pow. 14 411,00 m’
- w49 wspolnotach mieszkaniowych — 73 budynki , 433 mieszkan ,
pow. 19 696,78 m”.
w przymusowym zarzadzie — 5 budynkow , 30 mieszkan , pow. 1221, 00 m?
Wymienione wyzej budynki w zasobach komunalnych to przede wszystkim stara
przedwojenna substancja o bardzo duzych potrzebach remontowych.



Struktura wiekowa budynkow Tabele nr 1

Rok budowy Ilo$¢ budynkow Udzial procentowy
Do 1900 41 26,28 %
1901-1930 43 21,20 Yo
1931-1960 53 33,98 %
1961-1995 19 12,18 %
Razem 156 100%

Z tabeli wynika, ze 87,82% zasobéw gminnych zostata wybudowana do 1960r.

Struktura wiekowa budynkow bezposrednio wplywa na potrzeby remontowe. W tabeli
zamieszczonej ponizej podzielono gminne zasoby mieszkaniowe na trzy kategorie.

Kat.I - to budynki wybudowane do 1900r.
Budynki te w wigkszosci nadaja si¢ do rozbidrki z uwagi na zly stan techniczny.
Remont tych budynkéw jest nieoptacalny.
Niektére maja nawet konstrukcj¢ drewniana.

Kat.Il - to budynki wybudowane do 1960r.
Budynki te wymagajq duzych nakladow finansowych aby doprowadzi¢ je do
zadowalajacego stanu technicznego.
Do remontu kwalifikujg si¢ przede wszystkim: pokrycia dachowe (obecnie w
wigkszosci jest zuzyta dachowka), elewacje, wymiana stolarki okienne;j
i drzwiowej, kominy do przemurowania oraz brak instalacji centralnego
ogrzewania.

Kat.III - to budynki wybudowane po 1960r.
Stan techniczny tych budynkow jest zadowalajacy.
Budynki w wigkszosci sa murowane, tylko 3 budynki sa z wielkiej ptyty. Niektore
budynki w tej kategorii wymagaja zmiany pokry¢ dachowych, docieplenia $cian-
szczegodlnie z wielkiej plyty, elewacje, wymiana stolarki okiennej i drzwiowej oraz
w niektorych brak jest instalacji co.

Charakterystyka budynkow pod wzgledem technicznym

Tabela nr 2
Kategoria | II I
[lo$¢ budynkow 41 96 19
Udzial procentowy |26.28% 61,54% 12.18%

Analizujac te dane mozna zauwazy¢, ze ponad % zasobow mieszkaniowych gminy
wymaga znacznych nakladow finansowych w celu poprawienia ich stanu technicznego i
wyposazenia w instalacje.

Realizujac potrzeby mieszkaniowe ludnosci miasta i gminy Koto, do dyspozycji
pozostaja przede wszystkim lokale z tzw. naturalnego ruchu ludnosci.



Tabela potrzeb mieszkaniowych i zakresu

ich realizacji w latach 2004 do 2008r.

Tabela nr 3

Liczba rodzin | Liczba rodzin Fambins lok;

- oczeklqucich. oczeku;qcy;cll: | Najem lokali | Najem lokali | mieszkalnych

0 il o 0% mieszkalnych | socjalnych | pomigdzy najemcami

w (tym | socjalny (w tym i zUrzedu
rozbi6rki) eksmisje)

2004 83 3 6 2 1

2005 76 8 5 2 1

2006 66 6 8 ! 4

2007 74 13 10 6 15

2008 63 15 7 2 0

W ramach zasobu mieszkaniowego wystepuja zarowno lokale pelnostandardowe
(wyposazone we wszystkie media instalacyjne i zawierajgce wszystkie niezbedne
pomieszczenia podstawowe 1 pomocnicze), jak tez lokale o obnizonym standardzie
(z niepelnym wyposazeniem instalacyjnym i funkcjonalnym, bez co i cw), oraz lokale
bez urzadzen sanitarnych. Dane te reprezentuje ponizsza tabela.

Wyposazenie budynkéw w instalacje.

Tabela nr 4
Bu.dynkl = Ioman Budynki wyposazone | Budynki wyposazone
. w inst. elektryczng ; :

Kategoria A w inst. elektryczng | w inst. elektryczng
inst. wod-kan p s ;
X inst. wod-kan inst. wodociagowa
inst. co

[los¢ budynkow 25 128 3

Udzial procentowy |16,03% 82,05% 1,92%

7 tabeli widaé, ze tylko trzy budynki zarzadzane przez licencjonowanego zarzadcg
gminnych nieruchomosci nie sa wyposazone w instalacje¢ kanalizacyjna. Jest to
podyktowane albo przeznaczeniem budynku do rozbiorki, z uwagi na jego zly stan
techniczny lub brakiem mozliwosci podlaczenia do miejskiego kolektora sanitarnego.
Obecnie rozpatrywana jest mozliwos¢ podlaczenia budynku - Energetyczna 3 do
miejskiego kolektora sanitarnego. Ponadto 82,05% budynkow jest ogrzewanych piecami
kaflowymi lub grawitacyjnym centralnym ogrzewaniem wykonanym przez najemcow.

Do 32 budynkéw doprowadzone jest przylacze gazowe, w tym w 11 budynkach wykonano
wewnetrzng instalacje gazowa — cz¢$¢ wspdlna i sukcesywnie najemcy modernizuja swoje
mieszkania w gazowe centralne ogrzewanie i ciepla wodg, natomiast w pozostatych
budynkach nalezaloby wykona¢ wewnetrzng instalacje gazowa celem stworzenia
najemcom mozliwosci modernizacji mieszkan w centralne ogrzewanie. Nalezy zaznaczy¢,
ze obecnie z uwagi na brak w budynku wewnetrznej instalacji gazowej — czg$¢ wspdlna



powoduje, ze najemcy i wspdtwiasciciele dokonuja modernizacji lokali mieszkalnych w
centralne ogrzewanie roznego rodzaju-weglowe, miatowe, eko-groszek, olejowe itp.

W 4 budynkach sa kottownie weglowe, ktére tez nalezatoby podiaczy¢ do gazu, gdyz
istnieje taka mozliwos¢ tj. przy ul. Energetycznej 3,13,15 i Asnyka 21B.

Przejecie budynku przy ul. Bliznej 41 na cele mieszkalne powoduje konieczno$¢ przyjecia
go do kapitalnego remontu z Koniecznoscig podlaczenia do sieci kanalizacyjnej oraz
centralnego ogrzewania.

Podwyzszenie standardu lokali mieszkalnych znajdzie odbicie w wysokosci czynszu.
Najemcy lokali pelnostandardowych optacajgq czynsz w wysokosci 2,92z4/m’, natomiast
najemcy o obnizonym standardzie oplacaja czynsz ~ obnizony z tytulu braku
poszczegdlnych instalacji. Najemcy lokali socjalnych oplacaja czynsz socjalny
pokrywajacy tylko w niewielkim stopniu rzeczywiste koszty eksploatacji lokali tj. w
wysokosci  1,30zt/m”.

Biorac pod uwage nalozony obowigzek zapewnienia lokalu socjalnego przez gming,
wynikajacy z art. 35 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatora,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, lokale o nie pelnym
standardzie po oproznieniu przez dotychczasowych najemcéw nalezy podda¢ remontom

i kwalifikowac¢ je jako lokale socjalne.

Odzysk lokali przeznaczonych na lokale socjalne mozliwy jest takze w wyniku
przekwaterowywania zamieszkujacych je rodzin do lokali o wyzszym standardzie,
ewentualnie w wyniku zamian za splat¢ zadluzen. Pozwoli to na zwigkszenie lokali
socjalnych, wydzielenie tzw. ,,zasobu socjalnego™ i wywigzanie si¢ gminy z ustawowych
obowigzkow, co z kolei pozwoli unikna¢ koniecznosci wyptacenia odszkodowania z tytutu
nie dostarczenia lokalu socjalnego, ale zwigkszy potrzeby remontowe ze srodkéw gminy.



II. Prognozowane potrzeby ilosciowe i jakoSciowe mieszkan.

Wykaz lokali socjalnych i przeznaczonych na socjalne

Tabela nr 5

ILOSC  LOKALI W
BUDYNKU KTORA | OBECNA  ILOSC | POWIERZCHNIA

LP LOKALIZACJA POWINNA BYC | LOKALI OBECNYCH LOKALI
PRZEZNACZONA NA | SOCJALNYCH SOCJALNYCH
SOCJALNE

1 Asnyka 6 2 - -

2 Asnyka 12 1 - -

3 Asnyka 21 A 20 2 40,92

4 Asnyka 23 6 1 41,21

5 Asnyka 24 5 - -

6 Jasna 4 2 1 48.44

7 Kajki 38 6 2 26,55

8 Kilinskiego 7 1 - -

9 Kilinskiego 9 8 1 30,23

10 Kilinskiego 12 4 2 57,96

11 Mickiewicza 11 2 2 44,52

12 Mickiewicza 15 1 1 17,00

13 Nowy Rynek 5 8 2 42,00

14 Poniatowskiego 20 1 - -

15 Stary Rynek 11 1 1 11,02

16 Stary Rynek 27 17 - -

17 Torunska 10 6 1 30,00

18 Torunska 38 3 2 5,17

19 Torunska 46 2 - -

20 Torunska 52 7 - -

21 Torunska 54 5 - -

22 Torunska 57 2 - -

23 Torunska 59 5 - -

24 Torunska 62 11 - -

25 Wschodnia 3 2 - -

26 Wioctawska 1 9 - -

29 Zawiszy 4 8 2 39,72

28 Zeromskiego 82 4 - -

RAZEM 149 20 480,74

Wykaz obejmuje 49 budynkow na terenie miasta Kota ze 149 mieszkaniami, ktére po
oproznieniu przez dotychczasowych najemcoéw przeznaczone winny by¢ na lokale
socjalne.
Budowa zaplanowanych nowych 2 budynkéw komunalnych w ilo$ci 16 mieszkan pozwoli
takze pozyska¢ wolne lokale socjalne oraz zaspokoi¢ potrzeby mieszkaniowe rodzin z listy

oczekujgeych do otrzymania samodzielnego mieszkania komunalnego.
Gmina powinna dysponowa¢ kilkoma lokalami nie zasiedlonymi,

ktore bylyby

przeznaczone na przekwaterowywanie najemcéw na czas kapitalnych remontéw lub na

wypadek klesk zywiotowych.




Prognoza zapotrzebowania na komunalne lokale mieszkalne
i lokale socjalne w latach 2009 — 2013

Tabela nr 6
Rok Zapotrzebowanie na lokale | Zapotrzebowanie na  lokale
mieszkalne — komunalne ( w tym |socjalne
rozbiorki)
2009 56 12
2010 32 10
2011 30 10
2012 30 10
2013 30 10

Prognoza dotyczgca wielkoSci zasobu mieszkaniowego gminy
na lata 2009-2013 (dane w m?)

Tabela nr 7

2009

2010

2011

2012

2013

Laczna powierzchnia
zasobow gminnych

35174

34 820

34212

34432

33779

Powierzchnia lokali
mieszkalnych

33412

33 007

32373

32 563

31 600

Powierzchnia lokali
socjalnych

541

592

618

648

678

Powierzchnia lokali
powierzonych
w zarzad

L2l

1 861

1861

2501

2 501

Zatozono, ze w wyniku sprzedazy lokali mieszkalnych zmniejszy si¢ powierzchnia lokali
komunalnych, natomiast wzro$nie powierzchnia lokali socjalnych.

Zaktada si¢ w latach 2009-2012 wybudowanie 32 mieszkan komunalnych w rejonie ul.

Asnyka w Kole.

I11.

Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacych

ze stanu technicznego budynkéw i lokali z podzialem na kolejne lata.

Poddajac analizie potrzeby zwigzane nie tylko z utrzymaniem stanu technicznego
budynkow, ale i z ich modernizacjg i podnoszeniem standardow, nalezy pamigtac¢ o ich
wieloletnich niezaspokojonych potrzebach remontowych.

Potrzeby remontowe na lata 2009-2013 w zestawieniu rzeczowym dla podstawowych
grup prac remontowych ksztattuja si¢ nastgpujaco:
- w komunalnych zasobach mieszkaniowych - tabela nr 8

- we wspoélnotach mieszkaniowych — tabela nr 9




Komunalne zasoby mieszkaniowe

Tabela nr 8
Rodzaj robot | 2009 r. 2010 r. 2011 r. 2012 r. 2013 r.
Naprawa  konstrukeji | Naprawa  konstrukcji | Naprawa  konstrukcji | Naprawa  konstrukcji | Naprawa konstrukgcji
drewnianej,  wymiana | drewnianej, wymiana | drewnianej, wymiana | drewnianej,  wymiana | drewnianej, wymiana
pokrycia papowego na | pokrycia papowego na | pokrycia papowego na | pokrycia papowego na | pokrycia papowego na pape
pape lub blache | pape lub blache | pape lub blache | pape lub blache | lub blachg¢ powlekang oraz
powlekana,  wymiana | powlekana  ,wymiana | powlekana,  wymiana | powlekang oraz obribek | obrobek blacharskich:,
roboty dekarskie obrobek blacharskich, | obrébek blacharskich, | obrobek blacharskich:, | blacharskich:, naprawa | naprawa kominow:
i Blscharski naprawa kominéw: | naprawa kominow: | naprawa kominéw: | kominow: - Asnyka 6
1 blacharskie - Orzeszkowa | - Grodzka 17 - Wschodnia 11/13 - Grodzka 25 - Asnyka 24
- Nowy Rynek 5 - Kajki 26 - Asnyka 21 - Grodzka 11 - Asnyka 23
- Kajki 42 - Stary Rynek 24 Wymiana pokrycia z | - Zawiszy 4
- Stary Rynek 7 blachy oc .na blache
powlekana:
- Kusnierska 5
b Wykonanie  przylacza | Wewnetrzna  instalagja | Wewngtrzna  instalacja | Wykonanie  przylacza | Wewnetrzna instalacja
roboty gazowego | wewnetrznej | gazowa  do  celéw | gazowa do  celow | gazowego i wewngtrznej | gazowa do celow
hydrauliczne instalacji gazowej do | ogrzewania i | ogrzewania i | instalacji gazowej do | ogrzewania i gotowania:
= AZOWE celow co i gotowania: gotowania: gotowania: celow co i gotowania: -Grodzka 11
g, - Energetyczna 3 - Garncarska24 - Garncarska 33 - Grodzka 17 - Grodzka 13
- ciepla woda - Energetyczna 13 | - Energetyczna 15
MNaprawa tynkow | Naprawa tynkéw | Naprawa tynkow | Naprawa tynkow | Naprawa tynkow
zewnegtrznych i | zewngtrznych i | zewnetrznych i | zewnetrznych i | zewnetrznych | wykonanie
wykonanie elewacji wykonanie elewacji wykonanie elewacji wykonanie elewacji elewacji
murarskie - Toruriska 42 - Toruniska 40 - Nowy Rynek 13 - Kajki 26 - Torunska 52
i elewacie - Orzeszkowa | - Nowy Rynek 35 |-Kilinskiego 13 - Zawadzkiego 13 - Rzeinicza 8
2] Wykonanie elewacji z | Wykonanie elewacji z - Grodzka 17 - Grodzka 11
dociepleniem 4cian dociepleniem $cian
- Energetyczna 13 - Energetyczna 15
Malowanie klatek | Malowanie klatek | Malowanie klatek | Malowanie klatek | Malowanie klatek
E schodowych: schodowych: schodowych: schodowych: schodowych:
malarskie szt. 5 szt. 4 szt. 6 szt. 6 szt. 5
Wymiana okien i drzwi | Wymiana okien i drzwi | Wymiana okien i drzwi | Wymiana okien i drzwi | Wymiana okien i drzwi
stolarskie szt. 20 szt. 20 szt. 20 szt. 20 szt. 20
Przestawienie piecow Przestawienie pi P ienie piecdw Przestawienie piecow Przestawienie piecow
zdunskie szt. 4 szt. 3 szt. 4 szt. 4 szt. 4




Wspolnoty mieszkaniowe

Tabela nr 9
Rodzaj robot {2009 r. 2010 r. 2011 r. 2012 r. 2013 r.
Naprawa  konstrukcji | Naprawa  konstrukeji | Naprawa  konstrukeji | Naprawa  konstrukgji | Naprawa konstrukeji
drewnianej,  wymiana | drewniangj,  wymiana | drewnianej,  wymiana | drewnianej,  wymiana | drewnianej, wymiana
roboty dekarskie | pokrycia papowego na | pokrycia papowego na | pokrycia papowego na | pokrycia papowego na | pokrycia papowego na pape
. . | pape lub blache | pape lub blache | pape lub blache | pape lub blache | lub  blache  powlekana,
1 blacharskie powlekana,  wymiana | powlekana,  wymiana | powlekana,  wymiana | powlekana,  wymiana | wymiana obrobek
oraz obrobek  blacharskich, | obrobek  blacharskich, | obrébek  blacharskich, | obrdbek  blacharskich, | blacharskich, naprawa
. naprawa kominow: naprawa kominow: naprawa komindw: naprawa kominow: komindw:
prZEI.'ﬂL,ll'Uwamc - Zawadzkiego 18 - Rzeinicza 8 - Zawadzkiego 29 - Kilinskiego 9 - Kolejowa 32
kominow: - Zawadzkiego 22 - Zawadzkiego 21 - Garncarska 30 - Broniewskiego  19A | - 20 Styeznia 20
- Garncarska 35/37 - Garncarska 2/4 - Opalki 18 - Zawadzkiego 26 - Wschodnia 3
- Garndzarska 28 - Grodzka 9
Wykonanie Wykonanie zewnetrznej | Wewnetrzna inst. | Wewnetrzna inst. | Wewngtrzne inst. gazowe:
roboty wewngtrznej inst. | inst. gazowej: gazowa: gazowa; - Garncarska 27/29
hydrauliczne gazowej: - Garncarska 8 - Torunska 103 - Garncarska 28
- Garncarska 31 - Grodzka 9
- gazowe
- ciepla woda
- Mickiewicza 5 - Stary Rynek 11 - Zawadzkiego 20 - Zawadzkiego 24 - Zawadzkiego 22
A - Zawadzkiego 29 - Zawadzkiego 9 - Torufiska 38 - Torunska 103 - Grodzka 9
murarskie - Rzeznicza 8 - Torunska 66
i elewacje
Malowanie klatek | Malowanie klatek | Malowanie klatek | Malowanie klatek | Malowanie klatek
schodowych: schodowych: schodowych: schodowych: schodowych:
% szt.6 szt.6 szt 4 szt.4 szt.4
malarskie
Wymiana okien w | Wymiana okien w | Wymiana okien w | Wymiana okien w | Wymiana okien w klatkach i
klatkach i strychach | klatkach i strychach | klatkach i strychach | klatkach i strychach | strychach oraz  wymiana
tolarski oraz wymiana drzwi w | oraz wymiana drzwi w | oraz wymiana drzwi w | oraz wymiana drzwi w | drzwi w k1. schodowych
stolarskie kl. schodowych kl. schodowych kl. schodowych kl. schodowych szt. 12
szt. 12 szt. 8 szt. 12 szt. 12
- Grodzka 9 - Garncarska 30 - Garncarska 15/17 - Garncarska 20/22 - Garncarska 12/14
elektryczne - Zawadzkiego 24 - Garncarska 24 - Garncarska 32/34 - Zawadzkiego 28 - Zawadzkiego 22
. - Zawadzkiego 26 - Zawadzkiego 8 - Zawadzkiego 18 - Gamcarska 35/37
lantenowe - Zawadzkiego 29 - Zawadzkiego 21 - Zawadzkiego 20
Naklady finansowe na remonty budynkéw w latach 2009-2013 (dane w zl)
Tabela nr 10
Uslugi remontowe 2009 2010 2011 2012 2013
- murarskie
- dekarskie
- stolarskie
- zdunskie
- elektryczne
- malarskie
- hydrauliczne
Razem 109 980 136 090 162 300 180 680 199 200
- ekipa 215000 220 000 225 000 230 000 235000
konserwatoréw
- zaliczki  na 278 300 280 000 281 400 282 600 284 000
fundusz remontowy
Ogo6lem 603 280 636 090 668 700 693 280 718 200




Tabele obrazuja plany remontow budynkéw wynikajace z przegladow rocznych
i pigcioletnich wykonywanych wg obowiazujacych przepisow prawa budowlanego oraz
biezacych potrzeb zglaszanych przez najemcéw. Okreslone w/w przegladach remonty sa
we wszystkich budynkach pilne, lecz ograniczone $rodki finansowe nie pozwalajg
zadowoli¢ wszystkich najemcow. Najwieksze potrzeby sg w zakresie pokry¢ dachowych,
zwlaszcza dachow stromych krytych wyeksploatowang dachowka. Dorazne remonty nie
daja zadnych rezultatow. Wymiana pokry¢ jest jednak kosztowna i trudna do zrealizowania
z uwagi na ograniczone $rodki finansowe zaréwno wiascicieli jak i gminy.

W budynkach wspdlnot plany remontowe sg kazdorazowo i corocznie uzgadniane ze
wspolwlascicielami. Plan remontéw koncentruje si¢ przede wszystkim na zadaniach
zmierzajacych do nie pogorszenia stanu technicznego nieruchomosci.

Podstawowym zagrozeniem do realizacji remontéw jest bariera finansowa wynikajaca
z braku woli lub mozliwosci ponoszenia kosztéw remontdw przez wiascicieli mieszkan.
Wiasciciele bardziej dbaja o wyglad mieszkania niz budynku.

Wynikajacy z ustawy o wlasnosci lokali obowigzek ponoszenia przez wspdlnoty
mieszkaniowe rzeczywistych kosztow utrzymania lokali oraz obowigzek partycypacji w
kosztach utrzymania, czgsto obecnie wymagajacych dos$¢ znacznych naktadow wspélnych
czgsci nieruchomodcei, niejednokrotnie wywotuje niezadowolenie spoteczne kierowane pod
adresem wladz samorzadowych i zarzadcy. Ponadto poziom kosztéw remontéw
niezbednych  czgsto  przekracza finansowe mozliwosci  czlonkéw — wspolnot
mieszkaniowych.

IV. Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach.

Planujac 1 prowadzac sprzedaz mieszkan komunalnych nalezy uwzglednié¢ zwigkszajace
si¢ potrzeby na lokale socjalne. Nalezy wigc ograniczy¢ ilos¢ nowo typowanych budynkéw
do sprzedazy mieszkan.

Tabele przedstawiaja sprzedaz mieszkan w latach 2002-2008 i prognoze do 2013r.

Sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2002-2008
na terenie miasta Kola
Tabela nr 11

Rok Tl0é¢ lokali 50:5 lokali :azl;toéé lokali E:zel::} niﬁ:?akt; |.)l po sprzedazy
2002 3 98,57 67 125,00 47 366,02
2003

2004 15 752,92 293 897,00 188 959,50
2005 5 242,18 57 640,00 37 925,00
2006 6 299,62 403 460,00 178 730,00
2007 15 702,68 505 530,00 302 510,00
2008 4 159,31 211 850,00 106 640,00
Razem 48 2255138 1 539 502,00 862 130,52




Prognoza sprzedazy lokali mieszkalnych na lata 2009-2013

Tabela nr 12
Rok Prognozowana ilos¢
2009 8
2010 9
2011 9
2012 10
2013 11

Srodki uzyskane ze sprzedazy mieszkan i innych nieruchomosci powinno sie przeznaczaé
na inwestycje zwigkszajace zasoéb mieszkaniowy gminy lub poprawg stanu technicznego
budynkéw w formie dotacji celowych przynajmniej 50% warto$ci sprzedazy.

W kolejnych latach nalezy dazy¢ do zdynamizowania sprzedazy mieszkan w celu
zmniejszenia udzialu procentowego gminy w nieruchomos$ciach, co spowoduje
zmniejszenie obcigzen finansowych ponoszonych na utrzymanie czgéci wspolnych.

Procentowy udzial wlasnosci gminnej
w budynkach wspélnot mieszkaniowych
w latach 2009-2013

Tabela nr 13
Rok Wilasnos$¢ gminna Wilasnos$¢ prywatna
2009 66,48 33,52
2010 65,08 34,92
2011 64,15 35,85
2012 63,70 36,30
2013 61,50 38,50

Ograniczy¢ nalezy sprzedaz lokali uzytkowych.

Wplywy z czynszow sa bowiem znaczacym czynnikiem zwigkszajacym srodki finansowe
na remonty, na finansowanie nakladow technicznego utrzymania zasobow
mieszkaniowych gminy. Brak tego zrodla spowoduje znaczne ograniczenie zakresu
prowadzonych robot remontowych w zasobach komunalnych.
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V. Zasady polityki czynszowej.

Ustala si¢ nastepujace zasady polityki czynszowej na terenie miasta Kota.

i

o

11.

Ustala si¢ nastgpujace rodzaje czynszow:

- zalokale mieszkalne

- zalokale socjalne

Czynsz obejmuje migdzy innymi: podatek od nieruchomosci, koszty administrowania,
koszty konserwacji, utrzymania technicznego budynku, koszty utrzymania zieleni i
wszystkich pomieszczen wspolnego uzytkowania, w tym oplaty za utrzymanie
czystosci w klatkach schodowych i wokot budynku, energig cieplng i elektryczna.
Najemca oprocz czynszu jest obowigzany do uiszczania $wiadczen zwigzanych z
eksploatacja mieszkania oplat niezaleznych od wilasciciela tj. oplat za dostawe do
lokalu energii cieplnej, wody, odbidr nieczystosci statych i ptynnych, anten¢, domofon.
Stawki czynszu za lokale mieszkalne i socjalne corocznie ustala Burmistrz Miasta Kota
w oparciu o zasady okreslone niniejsza uchwata.

Ustala si¢ czynniki obnizajace stawki czynszu:

- brak centralnego ogrzewania o 15 %
- brak lazienki o 10 %
- brak wc o 10 %
- brak instalacji kanalizacyjnej o 10 %
- brak instalacji wodociggowej o 10 %

— lokale mansardowe w strychowych czesciach budynkuo 10 %

Czynniki obnizajace stawki czynszu nie dotyczg czynszu za lokale socjalne.

W przypadku podwyzszenia standardu lokalu mieszkalnego na koszt najemcy o
czynniki wymienione w pkt. 5 czynsz za najem lokalu pozostaje niezmieniony przez
okres trzech lat.

Przez powierzchni¢ uzytkowa lokalu rozumie si¢ powierzchni¢ wszystkich
pomieszczen znajdujacych si¢ w lokalu, a w szczeg6lnosci pokoi, kuchni, spizarni,
przedpokoi, alkow, holi, korytarzy, lazienek oraz innych pomieszczen stuzacych
mieszkalnym i gospodarczym potrzebom lokatora bez wzgledu na ich przeznaczenie
1 sposob uzywania.

Za powierzchni¢ uzytkowa lokalu nie uwaza si¢ powierzchni balkonow, tarasow
i loggii, antresoli, szaf i schowkow w $cianach, pralni, suszarni, wozkowni, strychow
i komérek przeznaczonych do przechowywania opatu.

Od 2005 roku stawki czynszowe ustalane sg na podstawie zatozen przyj¢tych w
Wieloletnim Programie Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy na
podstawie corocznych Zarzadzen — Burmistrza Miasta Kota ( na dany rok. )

. Czynsz najmu placony jest z géry do dnia 15 kazdego miesigca w kasie Zarzadcy lub

na wskazany rachunek bankowy .

Wynajmujacy lokal moze podwyzszy¢ czynsz albo inne oplaty za uzywanie lokalu,
wypowiadajac jego dotychczasowa wysoko$¢, najpdzniej na koniec miesiaca
kalendarzowego, z zachowaniem trzymiesigcznego wypowiedzenia zgodnie z zasadami
niniejszej uchwatly.



12. W przypadku gdy lokator zalega z zaplata czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu
zobowigzuje si¢ zarzadce do podjecia procedury zgodnie z przepisami ustawy o
ochronie praw lokatorow , mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego .

Systematycznie wszyscy dtuznicy wzywani sa do zaptaty. Najtrudniejsze przypadki
winny by¢ kierowane na droge postgpowania sagdowego, celem przeprowadzania
eksmisji.

13. Odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu przez osoby, ktore nie wstapity w
stosunek najmu lokalu po $mierci najemcy i nie spetniaja kryteriow okreslonych w
uchwale Rady Miejskiej w Kole w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Koto wynosi 200% czynszu jaki
osoba zajmujaca lokal bytaby obowigzana optaca¢ z tytulu jego najmu.

14. Odszkodowanie za bezumowne korzystanie z lokalu przez osoby zajmujace lokal po
opuszczeniu go przez najemcg i nie spetniajace kryteriow okreslonych w uchwale, o
ktérej mowa w pkt. 13 wynosi 200 % czynszu, jaki osoba zajmujaca lokal bylaby
obowigzana oplaca¢ z tytutu najmu.

15. Do czasu rozpatrzenia wniosku zainteresowanego w sprawie wstapienia w stosunek
najmu lokalu ptaci on czynsz w wysokosci 100% czynszu, jaki osoba zajmujaca lokal
bylaby obowiazana placi¢ z tytulu najmu.

16. Nie przewiduje si¢ w sprawach indywidualnych obnizania czynszéw najmu.

Prognozowana stawka czynszowa na lata 2009-2013 (dane w zl)

Tabela nr 14

Rok  [2009 2010 2011 2012 2013
Stawka 3,21 3,53 3.88 427 4,70
czynszu

VI. Zarzadzanie lokalami i budynkami komunalnymi.

Zasobami komunalnymi zarzadza licencjonowany Zarzadca, ktérego zakres uprawnien i
obowigzkow wynika z umowy o zarzadzanie nieruchomosciami.
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VII. Zrédla finansowania mieszkaniowego zasobu komunalnego
w latach 2009 — 2013.

Podstawowym Zroditem finansowania mieszkaniowego zasobu komunalnego winny
by¢ wplywy z czynszéw najmu lokali mieszkalnych . Jednakze wplywy te nie sa w stanie
w pelni pokry¢ kosztéw utrzymania zasobow mieszkaniowych , ani tez utrzymac istniejacy
zasOb w stanie nie pogorszonym. W zwiazku z tym wplywy z najmu lokali uzytkowych sa
rownorzednym zrodtem finansowania naktadow na utrzymanie zasobu mieszkaniowego.
Ponadto zrédlem finansowania mogg by¢ réwniez dotacje celowe z budzetu panstwa,
srodki finansowe pochodzace z budzetu gminy, $rodki pochodzace z systemow
bankowych, np. z Krajowego Funduszu Mieszkalnictwa , Funduszu Ochrony Srodowiska ,
Funduszu Ochrony Zabytkoéw oraz z Panstwowego Funduszu Rehabilitacyjnego Oséb
Niepelnosprawnych.

Jako dodatkowo fundusze na prace remontowe zasobu mieszkaniowego proponuje sig¢
przeznaczenie wplywow ze sprzedazy mieszkan.

Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej
w latach 2009-2013 (dane w zl)
Tabela nr 15

Wyszczegolnienie 2009 2010 2011 2012 2013
Razem wplywy 3435800 |3556700 | 3678800 3779 500 3 883 400
Razem lokale mieszkalne 2458000 |2558100 | 2660200 2739300 2 820 400
Czynsz z lokali mieszkalnych {1374 000 |1456000 | 1539000 1 599 000 1 660 000
Oplaty za wodg i kanalizacje 355 000 365 000 376 000 387 000 399 000
Oplaty za wywoz nieczystosci | 270 000 273 000 276 000 279 000 282 000
Optaty za pomieszczenia gosp. 6 000 6 100 6 200 6 300 6 400
Wynagrodzenie Zarzadcy 374 000 378 000 382 000 386 000 390 000
Dofinansowanie gminy

Pozostate mieszkalne wplywy 79 000 80 000 81 000 82 000 83 000
Razem lokale uzytkowe 351200 361 400 371 600 381 800 392 000
Lokale uzytkowe wplywy 330 000 340 000 350 000 360 000 370 000
Garaze, ogrody, grunty 21 200 21 400 21 600 21 800 22 000
Razem co i cw 626 600 637 200 647 000 658 400 671 000
Wplywy z co 526 000 536 000 546 000 556 000 568 000

Wplywy z cw 100 600 101 200 101 800 102 400 103 000




Przychody za dostarczenie mediow sa w 100% przekazywane dostawcom tj: MZEC oraz
MZWiK. Zarzadca nieruchomosci jest tylko posrednikiem w przekazywaniu naleznosci za
wykonanie ustug bez wzgledu na wysokos¢ wpltywdw z tego tytutu od najemcow.

VIIL. Wydatki w latach 2009 — 2013 z podzialem na koszty

biezacej eksploatacji i koszty remontow.

Ponizsza tabela przedstawia koszty funkcjonowania Zarzadcy gminnych nieruchomosci.
finansowania oraz przyjetymi zalozeniami. W tabeli nie uwzgledniono kosztow
zwigzanych z funkcjonowaniem wspolnot mieszkaniowych ze wzgledu na brak
mozliwosci ich wyliczenia. Przyjeto bardzo niski procent wzrostu kosztéw eksploatacji i
wydatkdw na remonty.

Koszty finansowania gospodarki mieszkaniowej (dane w zl)

Tabela nr 16
Wyszczegélnienie 2009 2010 2011 2012 2013
Koszty biezace eksploataciji 1 649 000 1682000 (1715000 |1750000 1 785 000
Koszty remontéw w zasobach | 353 280 376 090 398 700 413 280 430 200
komunalnych
Koszty zarzadu [ 1 040 000 1070000 |1100000 |1 140000 1170 000
nieruchomosciami wspélnymi
Koszty remontow we| 250000 260 000 270 000 280 000 288 000
wspolnotach mieszkaniowych
(czes$¢ gminna)
Razem koszty rodzajowe 3292280 (3388090 (3483700 |3583280 (3673200

Koszty biezacej eksploatacji obejmuja koszty biezacej konserwacji 1 napraw oraz koszty
funkcjonowania Zarzadcy, jak rowniez koszty mediow (co, woda, kanalizacja, $mieci,
antena).

Aktualnie Zarzadca, prowadzi zarzad 56 wspdlnot mieszkaniowych .

W $wietle art 14 pkt 1-4 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali tj. DZ.U.z .

2000 r nr. 80 ., poz. 903) na koszty zarzadu nieruchomoscig wspolng sktadaja si¢ w

szczegdlnoscei :

e wynagrodzenie zarzadcy,

e oplata za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu, wody, w czgsci dotyczacej
nieruchomosci wspoélnej oraz optaty za anteng zbiorcza i windg,

e ubezpieczenia, podatki i inne opflaty publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane
bezposrednio przez wlascicieli poszczegbdlnych lokali,

e Wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci,

oraz wydatki na remonty i biezaca konserwacje w osobnym wierszu w tabeli, na ktore
sktadajg si¢ remonty zlecone oraz zaliczki na fundusz remontowy .



Z uwagi na sposob uregulowania przez ustawodawce kwestii kosztow zarzadu
nieruchomoscig wspolna, procedur podejmowania uchwat ( wspotdecydowanie wlascicieli
lokali o sposobie ustalenia oraz wysokosci zaliczki na pokrycie kosztow zarzadu ) oraz
istniejace okoliczno$ei faktyczne zwiazane z czgsciowa nieprzewidywalnoscig wydatkow
zwiazanych z usuwaniem awarii na nieruchomo$ci wspolnej, ustalenie choéby w
przyblizeniu wydatkéw na pokrycie kosztow zarzadu w tychze nieruchomosciach w
kolejnych latach jest obarczone duzym ryzykiem popelnienia blgdu. Jednakze opierajac si¢
na analizie ostatniego roku mozna zalozy¢ , ze suma wplat na pokrycie kosztéw zarzadu
nieruchomoscia wspolng przypadajacych na Spétke ( Gming ) bedzie wystgpowata na
podobnym poziomie. W kolejnych latach prognozowany wzrost wydatkoéw na pokrycie

kosztow zarzadu nieruchomosci wspolnych zmieni si¢ o zaktadany wskaznik inflacji na
kolejne lata.

DZIALANIA W KIERUNKU WYKORZYSTANIA I RACJONALIZACJI
GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY

Planuje si¢ dalej kontynuacj¢ wzajemnych zamian mieszkan o wyzszym standardzie lub za
splate zadluzen czynszowych przez przysztych najemcéw. Budynki o najgorszym stanie
technicznym sukcesywnie kwalifikuje si¢ do rozbiorki w miar¢ posiadanych mozliwosci

wykwaterowania lokatorow. '

Pomimo statej weryfikacji strychéw 1 innych pomieszczen znajdujacych sie w obrebie
zarzadzanych nieruchomosci pod katem wykorzystania ich do adaptacji uzysk jest
minimalny z uwagi na mate zainteresowanie, gdyz adaptacje przeprowadzane sa na koszt
przysziego najemcy. Brak jest mozliwosci nadbudowy budynkéw komunalnych ze
wzgledéw technicznych i1 znacznych kosztow finansowych.

W latach 2009-2012 planuje si¢ wybudowanie 32 mieszkan komunalnych w rejonie ul.

Asnyka w Kole, ktore cho¢ w malym procencie, ale zapewne rozwiaza problem
mieszkaniowy na naszym rynku mieszkaniowym.

§2
Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Kota.
§3

Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Wielkopolskiego.
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UZASADNIENIE

do uchwaly Nr XXXIV/270/2008
Rady Miejskiej w Kole

z dnia 17 grudnia 2008r.

w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Miejskiej Kolo w latach 2009-2013.

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy oraz zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2005r. Nr 31, poz. 266 z pozn. zm.)
naklada na gming obowiazek uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy na co najmniej pig¢ lat. Stanowi on formalng podstawe
realizacji zadania wlasnego gminy w zakresie tworzenia warunkéw zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspolnoty samorzadowe;.

Zgodnie z art. 21 ust. 2 w/w ustawy program winien obejmowaé w szczegolnosci :
prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy,
analiz¢ potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji budynkow,

planowana sprzedaz lokali,

zasady polityki czynszowe],

zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy,

zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowe;j,

wysokos¢ wydatkéw z podzialem na koszty biezace eksploatacji, koszty remontow
oraz koszty modernizacji i koszty zarzadu nieruchomosciami wspélnymi.

il ot il o o

Sl

Opracowany program zawiera przedstawione powyzej elementy, ktore pozwolg na
poprawg wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy,
a przede wszystkim zawiera niezbedny zakres dziatania w celu utrzymania lokali i
budynkéw w dobrym stanie technicznym oraz okresla zasady polityki czynszowe;,
niezbedne do ustalania wysokosci stawek czynszy najmu.

Przedstawiony program daje podstawe organowi wykonawczemu gminy do podejmowania
bezposrednich i biezacych decyzji operacyjnych.

Burmistrz Miasta Kola

P

ieczyslaw Drozdzewski



