UCHWALA NR XXX1/308/2013
RADY MIEJSKIEJ W KAZIMIERZY WIELKIEJ

z dnia 26 marca 2013 r.

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 61 15, art. 40 ust.1, art. 41 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (tj. Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 z p6zn. zm.) art. 4, art.21 ust.1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego ({j.
Dz. U z 2005 r., Nr 31, poz. 266 z p6zn. zm.) uchwala co nastgpuje:

§ 1. Uchwala sig ,,Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Kazimierza Wielka w latach
2013 — 2017” stanowiacy zatacznik do uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Miasta i Gminy.

§ 3. Uchwata podlega ogloszeniu w dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Swigtokrzyskiego i wehodzi
w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia.

Przewodniczacy Rady
Miejskiej

Andrzej Kuli$

Id: ZAWJY-BWDFQ-CSJBU-YBWFI-DECYG. Podpisany Strona 1



Uzasadnienie

Mieszkaniowy zasob Gminy Kazimierza Wielka tworza lokale mieszkalne potozone w budynkach
stanowiacych w calo$ci witasno§¢ Gminy oraz lokale mieszkalne potozone w budynkach stanowiacych
wspotwlasnos¢ Gminy i 0so6b fizycznych.
W zwiazku zwejSciem wzycie zdniem 21 czerwca 2001 r. ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego, zwanej dalej ustawa, nastapila prawna
regulacja zasad i formy ochrony praw lokatorow oraz zasad gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.
Z uwagi na powyzsze Rada Miejska w Kazimierzy Wielkiej na podstawie art. 21 ust.1 i ust.2 ustawy uchwalita
program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Kazimierza Wielka w latach 2013 — 2017.
W programie tym ustalita m.in. zasady polityki czynszowej, sprzedaz lokali stanowiacych witasnos¢ Gminy.
Ponadto program ten zawiera analiz¢ istniejacego stanu substancji mieszkaniowej i wytyczne w zakresie
racjonalnego gospodarowania tym zasobem do 2017 r.
Wdrozenie w zycie tego programu ma przynies¢ efekt w postaci poprawy istniejacego stanu substancji
mieszkaniowej.
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Zatacznik Nr 1

do Uchwaty Nr XXX1/308/2013

Rady Migjskiej w Kazimierzy Wielkiej
z dnia 26 marca 2013 roku

Program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Kazimierza Wielka w latach 2013 — 2017

I Wstep.

Stosownie do zapisOw ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. Z 2001 r., Nr
142 poz. 1591 z pdzniejszymi zmianami) oraz ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. Z 2005 r. Nr 31
poz. 266 z pdzniejszymi zmianami) okreslonej w dalszej czgsci jako ustawa o ochronie praw
lokatorow, zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspolnoty nalezy do zadan wlasnych gminy.

Gmina wykonuje swoje zadania w zakresie tworzenia warunkow do zaspakajania potrzeb
mieszkaniowych wykorzystujac mieszkaniowy zaséb gminy.

Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Kazimierza Wielka zawiera prognozy
dziatah Gminy w latach 2013-2017 zmierzajacych do poprawy stanu technicznego i standardu
zasobu mieszkaniowego.

Program obejmuje rowniez kierunki dzialan Gminy podejmowane w zakresie tworzenia warunkow
dla zaspakajania potrzeb mieszkaniowych cztonkow wspolnoty samorzadowe;.

Mieszkaniowy zasob Gminy Kazimierza Wielka, jego wielkos¢ oraz struktura wlasnosci wedlug
stanu na dzien 31.12.2012 r.

Stosownie do przepisu ustawy o ochronie praw lokatorow w skfad zasobu mieszkaniowego
wchodza lokale stanowiace wlasno$¢ gminy albo gminnych osob prawnych lub spotek handlowych
utworzonych z udzialem gminy, z wyjatkiem towarzystw budownictwa spotecznego, a takze lokale
pozostajace w posiadaniu samoistnym tych podmiotdw.

Mieszkaniowy zasob Gminy Kazimierza Wielka tworza lokale mieszkalne potozone w budynkach
stanowiacych w catos$ci wlasnos¢ Gminy oraz lokale mieszkalne potozone w budynkach
stanowiacych wspotwlasnos¢ Gminy i osob fizycznych.

W ponizszej tabeli przedstawiono stan zasobu mieszkaniowego Gminy Kazimierza Wielka na dzien
31.12.2012r.

[lo$¢ budynkow [lo$¢ mieszkan
16 44
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Ocena stanu technicznego budynkow mieszkalnych z podzialem na poszczegdlnych
administratoréw zasobdow.

Budynki 1 lokale mieszkalne administrowane przez Zarzadcg prywatnego oraz czgSciowo przez
Gming Kazimierza Wielka stanowiace wlasnos¢ Gminy Kazimierza Wielka oraz wspotwlasnos¢
Wspolnot Mieszkaniowych.

[los¢ budynkéw | Ilo§¢ mieszkan Ocena stanu technicznego mieszkan
Zty Sredni dobry
16 44 1 43

Mieszkaniowy zas6b Gminy Kazimierza Wielka administrowany przez Zarzadce prywatnego oraz
czesciowo przez Gming Kazimierza Wielka tworza lokale mieszkalne potozone w budynkach
stanowiacych:

—  wlasno$¢ Gminy w 100 % - 6 budynkoéw — 12 lokale mieszkalne

— wspotwlasnos$¢ gminy — 10 budynkow - 220 lokali mieszkalnych w tym:
- 32 stanowiacych wlasnos¢ Gminy
- 188 stanowiace wiasnos¢ osob fizycznych
Potrzeby remontowe okreslone na podstawie stanu technicznego budynkéw realizowane beda w
ramach srodkdéw przeznaczonych na utrzymanie mieszkaniowego zasobu w kolejnych latach 2013
—2017.
Zrédlem $rodkow finansowych na utrzymanie i poprawe stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego gminy sa przychody z czynszow za lokale mieszkalne 1 uzytkowe.

Budynki 1 lokale mieszkalne administrowane przez Zesp6t Obstugi Ekonomiczno-Administracyjne;j
Publicznych Szkoét 1 Placowek w Kazimierzy Wielkiej

[los¢ budynkéw | Ilo$¢ mieszkan Ocena stanu technicznego mieszkan
- - Zty Sredni dobry

Zrédlem $rodkow finansowych na utrzymanie i poprawe stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego gminy bgdacego w administracji Zespotu Obstugi Ekonomiczno-Administracyjnej
Publicznych Szko6t 1 Placowek w Kazimierzy Wielkiej sa przychody z czynszow za lokale
mieszkalne.

II. Analiza potrzeb remontowych i modernizacyjnych wynikajacych ze stanu technicznego
budynkow i lokali.

Ogolny stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy Kazimierza Wielka winien ulegac
systematycznej poprawie w miar¢ dostosowywania stawek czynszu do poziomu
odzwierciedlajacego rzeczywiste naklady na utrzymanie budynkow.

Majac na uwadze bezpieczenstwo uzytkownikoOw lokali mieszkalnych jednostki zarzadzajace
nieruchomos$ciami kieruja si¢ priorytetami wynikajacymi z okresowych przegladow technicznych,
ekspertyz oraz protokotéw pokontrolnych i nakazéw instytucji zewngtrznych.

Potrzeby remontowe okreslone na podstawie stanu technicznego budynkow realizowane beda w
ramach §rodkéw przeznaczonych na utrzymanie mieszkaniowego zasobu w kolejnych latach.

W planie na lata 2013 — 2017 jest wykonanie instalacji centralnego ogrzewania we wszystkich
budynkach wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.
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Zalozenia standardow jakimi powinien odpowiadaé mieszkaniowy zaséb Gminy Kazimierza
Wielka.

Okresowe przeglady w zakresie wymaganym przez prawo budowlane i inne przepisy dotyczace
bezpieczenstwa uzytkowania lokali, dokonywane przez administratorow zasobu nie sa
wystarczajace do okreslenia aktualnego standardu budynku mieszkalnego, gdyz polegaja one na
ocenie tylko niektorych elementéw budynku.

Prawidlowe zbilansowanie potrzeb termomodernizacyjnych wymaga ustanowienia standardéw
docelowych, ktore bedzie mozna osiaggnaé na przestrzeni lat.

Zaktadany standard budynku:

1. elementy konstrukcji budynku bez zastrzezen

2. sprawna instalacja odgromowa, badania kontrolne co 3 lata,

3. sprawna instalacja elektryczna przystosowana do aktualnych zwigkszonych obciazen
sprzetem gospodarstwa domowego,
sprawne przewody dymowe, spalinowe, wentylacyjne — badania kontrolne — co 1 rok
malowanie klatki schodowej wraz z oknami 1 drzwiami, nie rzadziej niz co 7 lat,
kompletne 1 zakonserwowane obrobki blacharskie 1 elementy odwodnienia dachow,
sprawne zamki w drzwiach wejsciowych.

N vk

Zakladany standard lokalu mieszkalnego:
1. sprawna wentylacja w kuchni 1 w fazience,
sprawna stolarka okienne i drzwiowa,
sprawna instalacja elektryczna,
sprawne i odpowiednie do kubatury lokalu Zrodia ciepta,
wyposazenie lokalu w instalacj¢ centralnego ogrzewania.

Nk

I11. Prognoza dotyczaca wielkosSci zasobu mieszkaniowego Gminy Kazimierza Wielka w
poszczegolnych latach z uwzglednieniem lokali socjalnych i pozostalych lokali
mieszkalnych.

Z uwagi na zasto] w budownictwie komunalnym z braku odpowiednich terenow 1 srodkow
finansowych, gmina moze jedynie dysponowac lokalami z tzw. odzysku. Z chwila wejscia w zycie
przepisOw umozliwiajacych nabywanie zaymowanych przez najemcéw lokali na wlasno$¢, to do tej
pory gmina nie posiada mieszkan w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych mieszkancow
gminy znajdujacych si¢ w trudnych warunkach mieszkaniowo-finansowych.
Prawdopodobienstwo odzyskania i ponowne wykorzystanie lokali mieszkalnych, ktérych umowy
najmu zawarte sa na czas nie oznaczony, przy obowiazujacych rozwiazaniach prawnych, jest
niewielkie.
W odniesieniu do lokali mieszkalnych wynajetych na czas nie oznaczony, postanawia si¢
kontynuowac¢ proces prywatyzacji umozliwiajac najemcom nabywanie zajmowanych przez nich
lokali na wlasnos$¢, pomniejszajac tym samym ponoszone przez Gming koszty utrzymania tej czgsci
zasobu mieszkaniowego.
W budynkach stanowiacych mieszkaniowy zasob Gminy, wedlug stanu na dzien 31.12.2012 1.,
Gmina posiada dwa lokale mieszkalne z przeznaczeniem na cele socjalne w miejscowosci
Dalechowice 86 o powierzchni uzytkowej - 64,90 m?

-41,20 m?
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W latach 2013 — 2017 zapotrzebowanie na lokale socjalne wynika¢ bedzie z tytutu wydawanych w
poszczeg6lnych latach orzeczen sadowych o uprawnieniu do lokalu socjalnego,z tytulu wystapienia
kleski zywiotowej, katastrofy lub pozaru, jak rowniez zabezpieczenia pomieszczen tymczasowych
na wniosek komornika.

W przypadku nie wywiazania si¢ przez Gming z obowiazkoéw zapewnienia lokali socjalnych
natozonych przez ustawodawce, Gmina narazona zostanie na roszczenia odszkodowawcze.

W polityce gospodarowania swoim zasobem mieszkaniowym Gmina musi rowniez uwzglednic¢
koniecznos$¢ wykorzystania jego czg$ci na lokale zamienne, a takze zaspokaja¢ potrzeby
mieszkaniowe gospodarstw domowych majacych nie zaspokojone potrzeby mieszkaniowe
osiagajacych dochody na poziomie uniemozliwiajacym rozwigzanie problemu mieszkaniowego we
wlasnym zakresie.

Pozbycie si¢ w znacznej czgsci lokali stanowiacych udziat Gminy w nieruchomosciach wspolnot
mieszkaniowych pozwoli Gminie na zwigkszenie srodkow finansowych na tworzenie nowych
zasobow mieszkaniowych poprzez wykorzystanie budynkoéw wymagajacych duzych naktadow
finansowych w celu przeksztalcenia ich w lokale mieszkalne, lokale socjalne, lokale zamienne
oraz pomieszczenia tymczasowe.

IV.Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach.

Celem sprzedazy lokali mieszkalnych stanowiacych wlasnos¢ Gminy Kazimierza Wielka jest:

— racjonalne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Gminy Kazimierza Wielka,

— pozyskiwanie srodkdw na rzecz mieszkalnictwa.
Sprzedaz lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Kazimierza Wielka odbywac
si¢ bedzie na zasadach okreslonych uchwatami Rady Miejskiej oraz zgodnie z wlasciwymi
przepisami. Pierwszenstwo w nabywaniu lokali mieszkalnych przeznaczonych do sprzedazy,
przystuguje najemcom lokali, z ktorymi umowy najmu zawarte zostaly na czas nieoznaczony —
sprzedaz nastgpuje w takim przypadku w trybie bezprzetargowym i odbywa si¢ na preferencyjnych
zasadach.

Plan sprzedazy lokali

Budynek, z lokalami stanowiacymi przedmiot odrgbnej wiasnosci tworzy wspodlnote mieszkaniowa.
Zasady zarzadzania budynkami wspdlnot mieszkaniowych okreslaja wiasciciele lokali. Na terenie
miasta utworzonych jest 10 Wspdlnot Mieszkaniowych, w ktérych gmina posiada swoj udzial.
Praktyka wykazala, Ze znaczne rozproszenie udzialow Gminy we wspolnotach mieszkaniowych
skutkuje zwigkszeniem kosztow utrzymania mieszkaniowego zasobu.

Podejmowanie dzialan polegajacych na wyprowadzaniu wlasnosci Gminy z budynkow wspdlnot
mieszkaniowych pozwoli migdzy innymi na zmniejszenie kosztow utrzymania mieszkaniowego
zasobu Gminy.

V. Zasady polityki czynszowej.

Na samorzady lokalne spadt glowny cigzar odpowiedzialno$ci za przygotowanie, realizacjg strategii
1 kierunku zmian oraz rozwiazan szczegotowych w zakresie gminnej polityki czynszowe;.

Stawki czynszu w lokalach wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
stanowiacych wtasno$¢ Skarbu Panstwa lub panstwowych oséb prawnych ustalane beda
kazdorazowo zarzadzeniem Burmistrza Miasta 1 Gminy.

Zrédlem finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2013-2017 beda;
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-czynsze z lokali mieszkalnych,
-srodki finansowe z budzetu Gminy
Obecnie stawki czynszu w lokalach mieszkalnych stanowiacych wtasnos¢ Gminy Kazimierza
Wielka ksztaltuja si¢ na poziomie $redniej stawki czynszu:
1) w miescie Kazimierza Wielka:

a) z centralnym ogrzewaniem - 2,40 zt.
b) bez centralnego ogrzewania -2,25 7%
2) W sotectwach gminy Kazimierza Wielka:
a) z centralnym ogrzewaniem - 1,65 zi.
b) bez centralnego ogrzewania - 1,45 71

Stawke czynszy za 1m? powierzchni uzytkowej lokalu socjalnego i pomieszczenia tymczasowego
ustala si¢ w wysokosci 0,70 zi.
Przy ustalaniu stawek czynszu za lokale mieszkalne Gmina uwzglednita czynniki podwyzszajace 1
obnizajace ich warto$¢ uzytkowa, a w szczegdlnosci:

— potozenie budynku,

— wyposazenie budynku 1 lokali w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan.
Koszty utrzymania mieszkaniowego zasobu Gminy powinny by¢ bilansowane wplywami z
czynszow.
Sukcesywne podnoszenie przez Gming stawek czynszowych spowoduje, ze koszty eksploatacji i
czes$¢ kosztow biezacych remontow beda pokrywane z wpltywow czynszowych.

Zasady ustalania stawek czynszu dla mieszkaniowego zasobu Gminy Kazimierza Wielka:

1. Czynsz obejmuje podatek od nieruchomosci, koszty administrowania, koszty konserwacji,
koszty utrzymania technicznego budynku, koszty utrzymania zieleni oraz koszty utrzymania
wszystkich pomieszczen wspolnego uzytkowania.

2. Stawkeg czynszu za lokal socjalny 1 pomieszczenie tymczasowe ustala si¢ w wysokos$ci nie
przekraczajacej potowy stawki najnizszego czynszu obowiazujacego w gminnym zasobie
mieszkaniowym.

VI. Administrowania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu
Gminy Kazimierza Wielka.

1. Jednym z Administrator6w mieszkaniowym zasobem Gminy jest Zarzadca prywatny.
Decyzje w sprawach min. wiasnosci, inwestycji, finansowania i dysponowania zasobem
mieszkaniowym pozostaja w kompetencji Burmistrza Miasta 1 Gminy.

2. Drugim z Administrator6w mieszkaniowym zasobem Gminy jest Zesp6t Obstugi

Ekonomiczno-Administracyjnej Publicznych Szkot 1 Placowek w Kazimierzy Wielkie;.
Zesp6t sprawuje nadzor nad ich jakoscia oraz zajmuje si¢ bezposrednim $wiadczeniem ustug w
zakresie utrzymania zasobow mieszkaniowych.

VII. Administrowanie budynkami wchodzacymi w sklad Wspolnot Mieszkaniowych, w
ktorych Gmina jest wspotwlascicielem.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz.U. z 2000 r.
Nr 46 poz. 543 z p6zn.zm.) okresla ramy gospodarowania zasobem Skarbu Panstwa 1 zobowiazuje
do wyboru zarzadcy nieruchomosci stanowiacych zas6b Skarbu Panstwa w trybie ustawy z dnia
10 czerwca 1994 r. o zaméwieniach publicznych (tekst jednolity Dz.U. z 1994 . Nr 76 poz. 344 z
pozn.zm.).

Przytoczone wyzej regulacje prawne wymagaja profesjonalnej wiedzy 1 odpowiedniej struktury
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organizacyjnej w zarzadzaniu nieruchomosciami.

Gmina moze wspotdecydowac o wyborze zarzadu lub zarzadcy na takich samych prawach jak
wlasciciele lokali wyodrgbnionych.

Gmina zobowigzana jest do kontroli wydatkowania srodkow budzetowych we wspolnotach
mieszkaniowych.

VIII. Remonty i modernizacje budynkow mieszkalnych wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz wspolnot mieszkaniowych z udzialem Gminy.

Potrzeby remontowe nieruchomos$ci wspolnot mieszkaniowych ustalane sa przez Wspdlnoty
Mieszkaniowe na podstawie stanu technicznego budynkéw w oparciu o wyniki przegladow
technicznych, natomiast remonty wykonywane sa zgodnie z podjetymi uchwatami poszczeg6lnych
wspolnot mieszkaniowych w zalezno$ci od zgromadzonych srodkéw finansowych.

Potrzeby technicznego utrzymania budynkow na poziomie zapewniajacym prawidlowe ich
funkcjonowania i1 zabezpieczajacym przed pogorszeniem ich stanu technicznego, wymagaja duzych
naktadow finansowych. Niedobory srodkow finansowych przeznaczonych na remonty budynkow
mieszkalnych w poprzednich latach pokrywane byty migdzy innymi z wpltywoéw czynszow za
lokale uzytkowe.
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