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Wstep — uzasadnienie tworzenia programu

Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Kochanowice zostat
opracowany na lata 2021 — 2025. Podstawe opracowania programu stanowi art. 21 ust. 2 pkt 1-8
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zamianie Kodeksu cywilnego (Dz.U z 2020 poz. 611) Program ten jest realizacjg celu
strategicznego Gminy Kochanowice, jakim jest zapewnienie dobrych warunkow dla zaspokajania
potrzeb zyciowych przez mieszkancéw gminy.

Jednym z zadan wiasnych gminy, jako jednostki samorzgdu terytorialnego jest
zaspokajanie potrzeb wspdélnoty samorzadowej, miedzy innymi w zakresie mieszkalnictwa.
Niniejszy Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem stanowi sSredniookresowy
dokument planistyczny wspierajgcy samorzad w efektywnym i racjonalnym gospodarowaniu
istniejgcym zasobem mieszkaniowym.

U podstaw potrzeby tworzenia programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
lezy wymog zawarty w aktach prawnych regulujgcych gospodarke tym zasobem.
Rokiem bazowym dla wszelkich danych zawartych w niniejszym programie jest rok 2019 i 2020.
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1. Mieszkaniowy zaséb gminy Kochanowice - diagnoza stanu obecnego

Mieszkaniowy zaséb Gminy Kochanowice tworzg Ilokale mieszkalne usytuowane
w budynkach stanowigcych w catosci wtasnos¢ gminy oraz lokale potozone w budynku bedgcym
wspotwlasnoscig gminy i 0osob fizycznych. Na terenie gminy nie wystepuje budownictwo zaktadowe
i spotdzielcze, zas inwestorzy prywatni budujg domy jednorodzinne na wtasne potrzeby.
Nieruchomosci tworzace gminny zasob mieszkaniowy w postaci budynkéw mieszkalnych to
najczesciej budynki w srednim lub ztym stanie technicznym, wymagajgce napraw i remontow,
z réznym stanem infrastruktury.

L lloé | Pow.w o SEN
Lp. | Lokalizacja . . 2 zamieszkatych wilasnosci
mieszkan m 0s6b

1. | Kochanowice ul. Lubliniecka 7 5 336,50 15 wiasnosé

2. | Kochanowice ul. Stoneczna 11 1 54,20 0 wilasnosé

3. | Kochanowice ul. Dworcowa 51 11 277,00 19 witasnosé

4. | Jawornica ul. Szkolna 3 1 57,00 2 wiasnosé

5. | Lubecko ul. Lipska 21 4 244 56 7 wiasnosé
6. | Kochcice ul. Ogrodowa 22 3 196,50 8 wspotwiasnosé
7. | Kochcice ul. Ogrodowa 10 1 35,80 2 wspotwiasnosé

8. | Kochcice ul. Ogrodowa 5 1 122,05 0 wiasnos¢

9. | Kochcice ul. Wspdlna 55A 1 80,00 2 wiasnos¢

Razem 28 1403,61 55

Tabela 1. Zbiorczy wykaz budynkéw z lokalami mieszkalnymi w zasobie Gminy Kochanowice (stan na

dzien 31.05.2020 r.)

.. llos¢
Lp. Lokalizacja _Ilosc .| Pow.Wm? | zamieszkatych
mieszkan p
osob
1. | Kochanowice ul. Dworcowa 51 4 52,60 4
2. | Kochcice ul. Ogrodowa 10 1 35,80 2
Razem 5 88,40 6

Tabela 2. Lokale socjalne wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Kochanowice (stan na

dzien 31.05.2020r. )

. llosé ) e
Lp. Lokalizacja mieszkan Pow. w m zamlesz’kalych
oséb
1. | Lubecko ul. Lipska 21 4 244 56 7
Razem 4 244,56 7

Tabela 3. Wykaz lokali mieszkalnych w obiektach placowek oswiatowych i w ich zarzadzie (stan na

dzien 31.05.2020 r.)
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Warunki sanitarno-socjalne zasobow mieszkaniowych:

Wyposazenie lokali mieszkalnych

L.p. Lokalizacja instalacja

wodociggowa, | tazienka | WC
kanalizacyjna

instalacja
c.0.

wC ogrzewanie
wspolne | piecowe

1 Kochanowice TAK TAK TAK TAK NIE NIE
ul. Lubliniecka 7

5 Kochanowice NIE TAK TAK TAK NIE TAK
ul. Stoneczna 11

Kochanowice

2 NIE TAK NIE NIE | TAK TAK
ul. Dworcowa 51

4, |Jawornica TAK TAK TAK | TAK | NIE NIE
ul. Szkolna 3

5 |Lubeko TAK TAK TAK | TAK | NIE NIE
ul. Lipska 21
Kochcice

6. |41 Ogrodowa 22 NIE TAK NIE NIE | TAK TAK

7. |Kochcice NIE TAK TAK | TAK | NIE TAK
ul. Ogrodowa 10

g. [|Kochcice NIE TAK TAK | TAK| NIE TAK
ul. Ogrodowa 5
Kochcice ul.

9. | Wepbina 55A TAK TAK TAK | TAK | NIE NIE

Tabela 4. Wyposazenie lokali mieszkalnych zasobu Gminy Kochanowice (stan na 31.05.2020r.)

Z powyzszego zestawienia wynika, ze z ogolnej liczby 28 lokali mieszkalnych tylko

niewielka czesc to lokale o petnym standardzie, wyposazone we wszystkie urzgdzenia techniczne,
tj. WC, fazienke, centralne ogrzewanie. Szczegdlnie duzym problemem jest znaczna liczba lokali
z indywidualnym ogrzewaniem piecowym (ponad 50 %). Do 2025 roku planuje sie likwidacje
indywidualnych piecykow nie ekologicznych na centralne odgrzewanie Ilub indywidualne
ogrzewanie gazowe.
Wsrdd planowanych remontéw do najbardziej kosztownych nalezg remonty elewacji oraz remonty
dachow. Najwigksza liczba lokali, précz ww. przebudowg piecdw, zostanie objeta takze wymiang
stolarki okiennej. Sprzyja¢ to bedzie racjonalizacji kosztéw eksploatacji budynkéw i zmniejszeniu
ich energochtonnosci.

W kwietniu 2020 r w wyniku pozaru sptonety doszczetnie 3 lokale mieszkalne znajdujgce
sie w budynku Kochcice ul. Ogrodowa 22. Czes¢ spalonego budynku nie nadaje sie obecnie do
uzytkowania. Gmina Kochanowice planuje odbudowaC zniszczg czes¢ budynku i poprzez
adaptacje czesci pomieszczen gospodarczych na cele mieszkaniowe utworzy¢é lokale
spetniajgcych kryteria lokalu socjalnego i chronionego.

2. Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
Kochanowice

W latach 2021-2025 zasob mieszkaniowy gminy moze ulec zmianie w zwigzku z
planowang odbudowg zniszczonego w wyniku pozaru zabytkowego budynku folwarcznego w
Kochcicach ul. Ogrodowa 22 i utworzenia w nim 17 lokali komunalnych, spetniajgcych kryteria
lokalu socjalnego i chronionego oraz planowang sprzedazg 1 lokalu komunalnego. Sprzedaz
mieszkan planowana jest w budynkach, w ktérych Gmina Kochanowice ma czesciowy udziat
wiasnosci. Planowania przebudowa zabytkowego budynku folwarcznego zalezna jest od
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pozyskania Srodkéw zewnetrznych, poniewaz koszt catego przedsiewziecia jest zbyt wysoki by
sfinansowac go ze $rodkéw wtasnych gminy.

W dniu 14 grudnia 2017 roku podczas konferencji poswieconej realizacji rzgdowego
programu "Mieszkanie Plus" w Warszawie, Wéjt Gminy Kochanowice podpisat tréjstronny list
intencyjny z Krajowym Zasobem Nieruchomosci oraz z Ministerstwem Infrastruktury i Budownictwa
w celu realizacji programu Mieszkanie Plus na terenie gminy Kochanowice. Rada Gminy
Kochanowice uchwatg nr VI1/48/19 z dnia 13 marca 2019 r. wyrazita zgode na podjecie dziatan
zamierzajgcych do przystgpienia Gminy Kochanowice do realizacji programu ,Mieszkanie Plus”
wdrazanego na podstawie Uchwaly Rady Ministréw nr 115/2016 z dnia 27 wrzesnia 2017 w
sprawie przyjecia Narodowego Programu Mieszkaniowego. W ramach programu Gmina planuje
wybudowac i utworzy¢ ok 36 mieszkan komunalnych. Realizacja programu uzalezniona jest jednak
od mozliwosci pozyskania srodkéw zewnetrznych na ten cel gdyz koszty catego przedsiewziecia
sg w chwili obecnej zbyt duze i stanowczo przekraczajg posiadany przez Gmine budzet.

Nadal w miare mozliwosci Gmina Kochanowice bedzie powiekszaé swoj zasob
mieszkaniowy o lokale pozyskiwane m in. od Agencji Nieruchomosci Rolnych czy innych instytuciji
w wyniku nieodptatnego przekazanie lub przetargu. Planuje sie takze w miare mozliwosci
finansowych przystosowaé na potrzeby mieszkaniowe posiadane zaplecze budynkéw w
Kochcicach przy ul. Ogrodowej (Rzgdcéwka). Tak jak w poprzednich latach, Gmina bedzie tworzy¢
warunki do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspoélnoty samorzgdowej poprzez wydzielenie
terenéw pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne.

Prognoza wielkosci mieszkaniowego zasobu gminy przedstawia sie nastepujgco:

llos¢ lokali llos¢ lokali
Lata . )
mieszkalnych socjalnych
2020 28 5
2021 28 5
2022 28 22
2023 28 22
2024 28 22
2025 27 22

Tabela 5. Prognozowana ilos¢ lokali mieszkalnych i socjalnych w zasobie mieszkaniowym Gminy

Kochanowice w poszczegdlnych latach.

Prognoza stanu technicznego zasobu mieszkaniowego

L Lokalizacja Aol
P- J 2020 2021 2022 2023 2024 2025
1 Kochanowice stan stan stan stan stan stan
" | ul. Lubliniecka 7 dobry dobry dobry dobry dobry dobry
5 Kochanowice stan stan stan stan stan stan
" | ul. Stoneczna 11 zadawalajacy zadawalajgcy zadawalajacy zadawalajgcy zadawalajgcy dobry
3 Kochanowice stan stan stan stan stan stan
* |ul. Dworcowa 51 zadawalajacy zadawalajacy zadawalajgcy zadawalajacy dobry dobry
4 Jawornica stan stan stan stan stan stan
" |ul. Szkolna 3 zadawalajgcy zadawalajgcy zadawalajacy zadawalajgcy dobry dobry
5 Lubecko stan stan stan stan stan stan
’ ul. Lipska 21 zadawalajacy zadawalajgcy zadawalajacy zadawalajgcy dobry dobry
6 Kochcice stan stan stan stan stan stan
" |ul. Ogrodowa 22 | niezadawalajgcy zadawalajacy dobry dobry dobry dobry
7 Kochcice stan stan stan stan stan stan
: ul. Ogrodowa 10 | niezadawalajgcy | niezadawalajgcy | niezadawalajgcy zadawalajgcy zadawalajgcy | zadawalajgcy
8 Kochcice stan stan stan stan stan stan
: ul. Ogrodowa 5 niezadawalajacy | niezadawalajgcy | niezadawalajgcy zadawalajacy zadawalajgcy | zadawalajgcy
9 Kochcice ul. stan stan stan stan stan stan
: Wspodlna 55A zadawalajacy zadawalajacy zadawalajacy dobry dobry dobry

Tabela 6. Prognoza stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Kochanowice




Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Kochanowice

Objasnienie do tabeli:

stan dobry — budynek w okresie objetym prognozg nie wymaga napraw;

stan zadawalajacy — Sredni — elementy konstrukcji sg w dobrym stanie natomiast inne elementy budynku
nalezy naprawi¢ bgdz wymieni¢ (np. wymiana okna, planowana wymiana instalacji wewnetrznych);

stan niezadawalajacy — uszkodzone elementy konstrukcji, awaryjny stan instalacji zagrazajgcy
bezpieczenstwu itp.

3. Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkoéw i lokali

Priorytetem bedzie odbudowa zniszczonego fragmentu zabudowan mieszkalnych folwarku
w Kochcicach ul. Ogrodowa 22 oraz zmiana sposobu uzytkowania czesci pomieszczen
gospodarczych na cele mieszkaniowe. Projektowane mieszkania bedg miaty na celu zapewnienie
zaplecza mieszkan socjalnych w gminie Kochanowice. Projektowane Ilokale majg spetniac
podstawowe funkcje mieszkalne, a czes¢ z nich zostanie dostosowana do potrzeb oséb
niepetnosprawnych (mieszkania w parterze). Dodatkowo kondygnacja parteru zawieraé bedzie
przestrzenie wspolne o funkcji gospodarczej — hol gtdbwny, komunikacja oraz pomieszczenia
mogace pefni¢ funkcje zardwno integracyjne jak i terapeutyczne — sSwietlica 1 i Swietlica 2.
Powyzsze lokale bedg mogty petni¢ role zarébwno mieszkan socjalnych jak i mieszkan chronionych.

W zakresie poprawy stanu technicznego budynkéw do 2025 roku bedg prowadzone
dziatania remontowe skierowane na poprawe stanu technicznego budynkéw i w rezultacie
zmniejszenie kosztow biezgcych utrzymania zasobu mieszkaniowego. Prawidtowe zbilansowanie
potrzeb remontowo-modernizacyjnych wymaga ustanowienia standardéw docelowych, ktore
bedzie mozna osiggna¢ na przestrzeni lat.

Zakfadany standard budynku:

o elementy konstrukcji budynku nie wykazujgce objawow zagrozenia (Sciany, stropy,
nadproza, balkony, wiezby dachowe itp.),

e szczelne pokrycie dachowe, kompletne i zakonserwowane obrébki blacharskie
i odwodnienia dachow,

e sprawna instalacja odgromowa, badana kontrolnie co 3 lata,

e sprawne, szczelne, i w wystarczajgcej ilosci przewody dymowe, spalinowe
i wentylacyjne badania raz w roku,

e sprawna instalacja elektryczna przystosowana do aktualnie zwiekszonych obcigzen
sprzetem gospodarstwa domowego,

e elewacja bez ubytkéw tynku i oktadzin odnawiana max. co 10 lat,

e pomalowane klatki schodowe wraz z oknami i drzwiami wejsciowymi do budynku, nie
rzadziej niz co 5 lat,

e zadbane elementy matej architektury takie jak fawki, $mietniki, trzepaki, dojScie do
budynku, chodnik na terenie posesiji.

Zakfadany standard lokalu:
e indywidualny pomiar zuzycia energii elektrycznej, zimnej i cieptej wody,
e sprawne, stafe i bezpieczne zrdédta ciepta nie zanieczyszczajgce srodowiska,
e szczelne instalacje,
e sprawne instalacje elektryczne,
e sprawne i nie przeciekajgce instalacje centralnego ogrzewania, piony wodne
i kanalizacyjne,
e sprawna wentylacja w kuchni i w tazience,
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e okna szklone co najmniej szyba podwdjng, wyremontowane parapety i podokienniki

W przypadku lokali socjalnych okresla sie minimalny standard. Ustawa o ochronie praw
lokatoréw okresla, ze lokal socjalny moze mieé¢ obnizony standard, ale musi nadawac¢ sie do
zamieszkania ze wzgledu na stan techniczny i wyposazenie.

Wyposazenie lokalu socjalnego:
e instalacja elektryczna z wkasnym pomiarem energii,
e woda nadajgca sie do celow domowych, dostepna w lokalu lub

w promieniu np. 30m (ewentualnie 2 min. dojscia) od drzwi wejsciowych do lokalu,

o ustep indywidualny bgdz zbiorowy,
e pomieszczenie mieszkalne posiada oswietlenie naturalne,
o Jlokal jednoizbowy posiada mozliwos¢ wymiany powietrza — kratka wentylacyjna,

w lokalach wieloizbowych — wentylacja kuchni.

Gmina w zakresie remontowym stosuje zasade systematycznego polepszania stanu
technicznego budynkow w mozliwie najkrotszym czasie przy rownoczesnej dbatosci
0 wysokg jako$¢ zastosowanych materiatow i technologii. Pozwala to mieé¢ pewnos¢, ze
podejmowane remonty trwale podniosg standard administrowanych obiektéw.

W latach 2021-2025 szczegdlng uwage planuje sie przytozy¢ do zapobiegania stratom
ciepta poprzez przegrody zewnetrzne, okna i drzwi, tj. elementy budynku niespetniajgce coraz
bardziej rygorystycznych norm cieplnych. Osiagnie sie to poprzez:

» ocieplenie stropodachow,

» ocieplanie scian szczytowych budynkoéw lub catych budynkéw w zaleznosci od posiadanych
srodkéw finansowych i potrzeb cieplnych poszczegoélnych budynkéw,

* zmodernizowanie instalacji centralnego ogrzewania, zamontowanie grzejnikowych zaworéw
termostatycznych,

* wymiane stolarki okiennej i drzwiowe;j,

* remontowanie dachow w najnowszych technologiach zapewniajgcych diugoletnig eksploatacje
bez koniecznosci wykonywania remontéw.

Dziatania te bedg mie¢ decydujacy wptyw na zmniejszenie kosztéw optat za zuzycie energii

cieplnej. Ponadto w ramach prac remontowo — modernizacyjnych planuje sie¢ montaz wodomierzy

indywidualnych w lokalach gminnych.

Finansowanie remontow i dziatan modernizacyjnych jest pokrywane z optat czynszowych,
wptywow z wynajmu lokali uzytkowych, sprzedazy mieszkan komunalnych oraz dotacji z budzetu
gminy. W miare sprzedawania lokali rosng¢ takze bedzie pula srodkéw na remonty budynkow
pozostatych w mieszkaniowym zasobie gminy.

Podejmowane remonty zapewnig uzyskanie zasobu mieszkaniowego na zadawalajgcym poziomie
technicznym.
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ZAPOTRZEBOWANIE REMONTOWE
Q@ = © S, «
o g% | > (& |8 |_=2|g |98 |53
L.p. Lokalizacja S |85 | < s |5 |£3 |2 |NG |SE
@ e e = © ®© 5 = = = © o
O 188 1¢ |2 |g |¥S |2 |s&8 |25
5 Yo @ c” |£3
1. |Kochanowice NIE | NIE | NIE | NIE | NIE | TAK |TAK| NIE | NIE
ul. Lubliniecka 7
2= lIKachariowice NIE| NIE | NIE|NIE|NE| NE |NEE| NIE | NE
ul. Stoneczna 11
8 liKochanawice NIE | NIE | NIE |TAK |TAK | TAK | NIE | TAK | TAK
ul. Dworcowa 51
fe | el NIE | NIE | NIE | TAK |TAK | TAK | NIE | NIE | TAK
ul. Szkolna 3
5. |Lubecko TAK | NIE |TAK [TAK | NIE | TAK | NIE | NIE | NIE
ul. Lipska 21
S| edicles TAK | TAK | TAK | TAK | TAK | TAK |TAK | TAK | TAK
ul. Ogrodowa 22
7. |Kochcice NIE | NIE | NIE | NIE [TAK| NIE | NIE| NIE | NIE
ul. Ogrodowa 10
8. Kochcice
Ul Oorodowas | TAK | TAK | TAK | TAK [ TAK | NIE | NIE | TAK | TAK
9. Kochcice ul.
Wapbing 55A TAK | TAK | TAK | TAK | TAK | TAK | NIE | TAK | TAK

Tabela 7. Zapotrzebowanie remontowe budynkéw mieszkalnych z zasobu mieszkaniowego Gminy
Kochanowice (stan na 31.05.2020 r.)

4. Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

W celu racjonalizacji gospodarki mieszkaniowym zasobem gminy planuje sie sprzedaz
lokali znajdujacych sie we wspolnotach mieszkaniowych, w ktérych gmina Kochanowice nie
posiada wiekszosci, a tym samym wptywu na dziatania wspdlnoty, oraz zlokalizowanych w
budynkach wymagajgcych znacznych naktadéw remontowych.

Planowana sprzedaz lokali w poszczegdlnych latach.

Rok Adres budynku komunalnego | Planowana sprzedaz
lokali

2020 -

2021 -

2022 -

2023 -

2024 -

2025 Kochcice ul. Ogrodowa 10 1

Tabela 8. Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2021-2025

5. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

1) Dziatania podejmowane w zakresie polityki czynszowej zmierza¢ bedg do utrzymania zasobu
mieszkaniowego gminy na zadawalajgcym poziomie technicznym i estetycznym.

2) Stawka czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych nie moze przekraczaé¢ 3%
wartosci odtworzeniowej lokalu w stosunku rocznym. Obecnie wartos¢ ta nie moze przekroczyé
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123,57 zm?/rok, a wynosi 65,64 zt/m’rok dla lokalu, ktéry jest wyposazony
w prad, CO, wode i kanalizacje.*

3) Stawki czynszu dla zasobu mieszkaniowego Gminy Kochanowice za 1 m? powierzchni
uzytkowej lokali mieszkalnych ustala Wojt Gminy Kochanowice w drodze zarzgdzenia na
podstawie postanowien niniejszego programu z uwzglednieniem czynnikow podwyzszajgcych lub
obnizajgcych ich wartos¢ uzytkows.

Czynnik Wysokos¢ obnizki
Brak instalacji centralnego ogrzewania -10%
Brak tazienki i /lub WC w lokalu -10%
Brak instalacji wodnej i/lub kanalizacyjnej w lokalu -10%
Ogodlny zty stan techniczny budynku -10%
Lokalizacja mieszkania na wyzszym pietrze / poddaszu - 10%
Lokalizacja budynku mieszkalnego na peryferiach gminy - 10%

Tabela 9. Czynniki obnizajgce stawke bazowa oraz wysokos$¢ obnizki

Czynnik Wysokos¢ podwyzki
Potozenie budynku w centrum miejscowosci +5%
Ogolny bardzo dobry stan techniczny budynku +5%

Tabela 10. Czynniki podwyzszajgce stawke bazowg oraz wysokos$¢ podwyzki

Obnizenie lub podwyzszenie podstawowej stawki czynszu nastepuje poprzez zsumowanie
wszystkich wystepujacych w lokalu czynnikédw obnizajgcych lub podwyzszajgcych. Czynniki
obnizajgce wartos¢ uzytkowa lokali nie dotyczg lokali socjalnych. Stawka czynszu za najem lokalu
socjalnego stanowi 50% stawki najnizszego czynszu obowigzujgcego w gminnym zasobie
mieszkaniowym.

4) W latach 2021-2025 postanawia sie o statym corocznym wzroscie stawki czynszu najmu lokalu
mieszkalnego o 10%. Wskaznik wzrostu stawki czynszu nie moze by¢ wiekszy niz wysokos¢ 1,5 %
wartosci odtworzonej lokalu (warto$¢ podwyzki nie moze przekroczy¢ 5,14 zt za m?). Obecna
stawka maksymalna wynosi 5,47 zt za m* (gdy mieszkanie wyposazone jest w gaz, prad, CO,
wode i kanalizacje.
Czynsz obejmuje koszty administrowania, koszty konserwaciji i utrzymania technicznego budynku
oraz koszty utrzymania pomieszczeh wspoélnego uzytkowania. Najemcy lokali précz czynszu sg
ponadto zobowigzani do pokrywania zobowigzan zwigzanych z dostawg do lokalu energii cieplnej,
elektrycznej, wody oraz z tytutu odbioru odpaddw i nieczystosci ciektych, w wypadku, gdy nie maja
zawartej umowy bezposrednio z dostawcg tych ustug.

Czynsz i optaty za pozostate swiadczenia ptatne jest do 10 dnia kazdego miesigca na
rachunek bankowy wskazany przez Urzgd Gminy.

Zasady polityki aktualnie zdeterminowane sg zapisami art. 9 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 roku o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego. Okreslenie projekcji mozliwosci i wzrostu czynszu w budynkach mieszkalnych w latach
2021-2025 przedstawia ponizsza tabela.

! Obwieszczenie Wojewody Slgskiego z dn. 31 marca 2020 r. w sprawie ustalenia wysokosci wskaznika

przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla woj. Slgskiego
i miasta Katowice na drugi i trzeci kwartat 2020 r.
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Proponowane zmiany stawki czynszu w latach 2020-2025:

Rok Data zmiany sl cz;zmszu

zt/m

Stan na
01.01.2020 . 1.01.2020 5,47
2021 r. 1.01.2021 6,01
2022 r. 1.01.2022 6,61
2023r. 1.01.2023 7,27
2024 r. 1.01.2024 7,99
2025 r. 1.01.2025 8,78

Tabela 11. Prognozowana wysokos¢ stawki czynszu najmu lokali mieszkalnych w latach 2020-2025

Skuteczna reforma polityki czynszowej jest krokiem o kluczowym znaczeniu
w procesie stopniowego urealniania optat za uzytkowanie mieszkania. Bez podniesienia czynszow
za lokale mieszkalne do poziomu pozwalajgcego na pokrycie kosztéw utrzymania
i remontow lokali, Gmina Kochanowice bedzie narazona na drenaz finansowy w zasobach
komunalnych. Nadal, wiec utrzymywaé sie bedzie niewlasciwe dopasowanie gospodarstw
domowych do zajmowanych lokali mieszkalnych. Sugerowane jest, by w miare mozliwosci
prawnych (sztywne zasady ustalone przepisami ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego) podnosi¢ stawke czynszowa.

Wzrost czynszéw spowoduje, ze Gmina przestanie dotowac¢ gospodarstwa domowe, ktére
nie wymagajg wsparcia, a zwolnione w ten sposob srodki mogg byé wykorzystane do pokrycia
kosztéw napraw i remontow. Czynsze za lokale mieszkalne sg stosunkowo niskie. Najczesciej i
najmocniej artykutowanym argumentem, by je podnosi¢ tylko nieznacznie, jest fakt, ze w zasobach
komunalnych mieszka duzo ludzi biednych. To oczywiscie prawda, ale wiadomo tez, Zze tych,
ktérzy mogg normalnie ptaci¢ za swoje mieszkanie jest wiecej. Dlatego wtasnie brak
diugofalowego programu podwyzek czynszu w stopniu dozwolonym przepisami prawa
oznaczatoby zupetnie niepotrzebne subsydiowanie kosztow mieszkania dla grupy ludzi niezle czy
nawet dobrze sytuowanych. Srodki te warto zaoszczedzié i przeznaczyé na inne cele.

6. Sposdéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skitad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach

Mieszkaniowym zasobem gminy zarzadza Wojt Gminy przy pomocy wiasciwej komorki
Urzedu Gminy. Mieszkaniami przekazanymi wraz z zapleczem budynkoéw szkolnych w trwaty
zarzad zarzadzajg dyrektorzy szkot w oparciu o zapisy niniejszego Programu. Prowadzg oni
dokumentacje zwigzang z najmem lokali, obstuge finansowg w zakresie poboru i windykacji
naleznosci z tytutu najmu oraz dokonuje niezbednych prac remontowo -adaptacyjnych.

Nie przewiduje sie zmian w zakresie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem gminy
w kolejnych latach.

7. Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

Gtéwnymi zrodtami finansowania gospodarki mieszkaniowej sa:
e wplywy z czynsz6w za wynajem lokali mieszkalnych,
o wplywy z czynszdw za wynajem lokali uzytkowych,
e dochody z tytutu sprzedazy lokali mieszkalnych.
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Gminy Kochanowice
Przyjmuje sie, ze gospodarka mieszkaniowa moze by¢ finansowana takze
w formie dotacji z budzetu gminy i panstwa oraz w formie dotacji, pozyczek

i kredytow z zewnetrznych zrédet finansowych.

W celu racjonalizacji gospodarki zasobem mieszkaniowym gminy nalezy rozwazy¢
wprowadzenie, o ile to mozliwe, zasady gtébwnego finansowania wydatkéw biezgcych
w kazdym z budynkéw z wptat czynszowych dokonywanych przez jego mieszkancéw. Powinno to
doprowadzi¢ do zwigkszenia przejrzystosci finansowania wydatkow biezgcych oraz zwiekszenia
swiadomosci jego mieszkancow, co do wspodtodpowiedzialnosci za stan budynku, w ktérym

mieszkaja.

Szczegotowo wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach z podziatem na koszty biezgcej
eksploatacji, koszty remontdéw i modernizacji oraz koszty inwestycyjne przedstawia ponizsza

tabela.

8. Wysokos¢ wydatkéow w kolejnych latach (w zi)

Koszty eksploataciji

e Kkoszty utrzymania wszystkich pomieszczen wspodlnego uzytkowania,

oraz

o koszty utrzymania czystosci,
Obliczen kosztéw wykazanych w latach 2021-2025 dokonano na podstawie przewidywanych
wzrostow poszczegolnych skfadnikdw.

koszty

utrzymania budynkéw okreslono w
o faktycznie poniesione koszty przez Gmine Kochanowice w roku 2019 i 2020. Dodatkowo
uwzgledniono koszty zwigzane z okresowg kontrolg stanu technicznego budynkéw .
Koszty eksploatacji lokali mieszkalnych obejmuijg :
e podatek od nieruchomosci,
e koszty konserwacji i kontroli stanu technicznego budynkow,

oparciu

Wyszczegolnienie Media Eksploatacja BT Inwestycje nieruzcir:rqn‘is'cia Ogotem
y g (wzrost 5%) (wzrost 5%) (wzrost 5%) yel mi wspélnymi 9
. < Rok 2020 55 000,00 80 000,00 85 000,00 50 000,00 0,00 270 000,00
= :2» Rok 2021 57 750,00 84 000,00 89 200,00 50 000,00 0,00 280 950.00
m 3
- 9
©
E\ & Rok 2022 60 640,00 88 200,00 93 700,00 100 000,00 0,00 342 540,00
L c
§ S Rok 2023 63 670,00 92 600,00 98 300,00 50 000,00 0,00 304 570,00
c
g }_?, Rok 2024 66 800,00 97 200,00 103 300,00 50 000,00 0,00 317 300,00
=
év ﬁ Rok 2025 70 200,00 102 000,00 108 400,00 | 100 000,00 0,00 380 600,00
o o ,
o s 374 060,00 544 000,00 577 900,00 | 400 000,00 0,00 el BB o
STRU!(TURA & 0 0 0 _ o
OGOLEM 20% 29% 30% 21 % 100 %

Tabela 12. Prognozowane wydatki zwigzane z mieszkaniowym zasobem Gminy Kochanowice
w latach 2020-2025, zrédto: Referat Finansowy Urzedu Gminy Kochanowice

9. Inne dzialania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy

W celu racjonalnego gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy nalezy podjgé
wszelkie przewidziane prawem $rodki w celu umozliwienia najemcom zawarcia bezposrednich
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uméw na dostep do lokali mediow i ustug, o ktérych mowa w art. 2 ust. 1 pkt. 8 ustawy z dnia
21.06.2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego.

Planuje sie do roku 2021 uchwali¢ znowelizowane zasady wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy dla ujednolicenia warunkéw i zasad najmu
lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkéw i lokali:

Ustalone realne potrzeby remontowe i plan remontéw wskazujg, ze nie jest konieczne
wytgczanie lokali z eksploatacji w celu wykonania remontu. Majgc powyzsze na uwadze nie
przewiduje sie zamian lokali w zwigzku z przeprowadzanymi remontami budynkow i lokali.

b) planowana sprzedaz lokali:

W celu zapewnienia statych dochoddéw przeznaczanych na poprawe stanu zasobéw
mieszkaniowych nie przewiduje sie sprzedazy lokali uzytkowych bedacych
w zasobie komunalnym gminy. Jest to w gltdwnej mierze spowodowane tatwiejszym
administrowaniem tym zasobem i ksztattowaniem czynszéw na poziomie rynkowym. Zatrzymanie
lokali uzytkowych powinno stuzy¢ minimalizowaniu skutkow ubytkow w dochodach, jakie bedg
nastepowaty w wyniku sprzedazy mieszkan komunalnych.

Przewidywany jest jednak wzrost wptywow =z czynszéw za lokale mieszkalne
w catym okresie 2021-2025, zwigzany przede wszystkim z podnoszeniem stawki czynszu oraz
remontami podwyzszajgcymi standard lokali a tym samym czynsz za te lokale.
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