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Wstep — uzasadnienie tworzenia programu

Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Kochanowice zostat
opracowany na lata 2021 — 2025. Podstawé opracowania programu stanowi art. 21 ust. 2 pkt 1-8
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, 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 warunkéw dla zaspokajania
potrzeb zyciowych przez mieszkancéw gminy.

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

U podstaw potrzeby tworzenia programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
lezy wymdg zawarty w aktach prawnych regulujgcych gospodarke tym zasobem.
Rokiem bazowym dla wszelkich danych zawartych w niniejszym programie jest rok 2019 i 2020.



1. Mieszkaniowy zas6b gminy Kochanowice - diagnoza stanu obecnego

Mieszkaniowy zaséb Gminy Kochanowice tworzg lokale mieszkalne usytuowane
w budynkach stanowigcych w cato$ci wiasno$é gminy oraz lokale potozone w budynku bedgcym
wspotwiasnoscig gminy i oséb fizycznych. Na terenie gminy nie wystepuje budownictwo zaktadowe
i spotdzielcze, za$ inwestorzy prywatni budujg domy jednorodzinne na wtasne potrzeby.
Nieruchomosci tworzace gminny zaséb mieszkaniowy w postaci budynkéw mieszkalnych to
najczesciej budynki w $rednim lub zlym stanie technicznym, wymagajgce napraw i remontéw,
z roznym stanem infrastruktury.

e llos¢ | Pow.w Al SN
Lp. | Lokalizacja : 2 2 zamieszkalych wiasnosci
mieszkan m 555b
1. | Kochanowice ul. Lubliniecka 7 5 336,50 15 witasnosc¢
2. | Kochanowice ul. Stoneczna 11 1 54,20 0 wtasnos$é
3. | Kochanowice ul. Dworcowa 51 11 277,00 19 witasnos¢
4. | Jawornica ul. Szkolna 3 1 57,00 2 wiasnosé
5. | Lubecko ul. Lipska 21 4 244,56 7t wiasnosé
6. | Kochcice ul. Ogrodowa 22 3 196,50 8 wspoétwiasnosé
7. | Kochcice ul. Ogrodowa 10 1 35,80 2 wspotwtasnosé
8. | Kochcice ul. Wspélna 55A 1 80,00 2 wiasnosé
Razem 27 1281,56 55

Tabela 1. Zbiorczy wykaz budynkéw z lokalami mieszkalnymi w zasobie Gminy Kochanowice (stan na
dzien 31.05.2020 r.)

o llos¢
Lp. Lokalizacja _Ilosc .| Pow. W m? zamieszkatych
mieszkan s
0sob
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 skiad mieszkaniowego zasobu Gminy Kochanowice (stan na
dzien 31.05.2020 r. )

L llos¢
Lp. Lokalizacja _Ilosc . | Pow. wm? zamieszkatych
mieszkan it
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.)



Warunki sanitarno-socjalne zasobéw mieszkaniowych:

Wyposazenie lokali mieszkalnych

L.p. Lokalizacja

: : instalacja :
instalacja wodociggowa, | tazienka | WC WP pgrzewans
c.o. . ; wspolne | piecowe
kanalizacyjna
1i= | ochanoNlcs TAK TAK TAK | TAK| NIE NIE

ul. Lubliniecka 7

2 Kochanowice NIE TAK TAK | TAK NIE TAK
ul. Stoneczna 11

Kochanowice

3: NIE TAK NIE | NIE| TAK TAK
ul. Dworcowa 51

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

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

6.l Ogsotows 22 NIE TAK NIE | NIE| TAK TAK

7o ocheice NIE TAK TAK | TAK| NIE TAK
ul. Ogrodowa 10 :
Kochcice ul.

8. |Wepbina 55A TAK TAK TAK | TAK| NIE NIE

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

Z powyzszego zestawienia wynika, ze z ogdlnej liczby 27 lokali mieszkalnych tylko

niewielka cze$¢ to lokale o petnym standardzie, wyposazone we wszystkie urzgdzenia techniczne,
tj. WC, tazienke, centralne ogrzewanie. Szczegdlnie duzym problemem jest znaczna liczba lokali
z indywidualnym ogrzewaniem piecowym (ponad 50 %). Do 2025 roku planuje si¢ likwidacje
indywidualnych piecykdéw nie ekologicznych na centralne odgrzewanie lub indywidualne
ogrzewanie gazowe.
Wsrod planowanych remontéw do najbardziej kosztownych nalezg remonty elewacji oraz remonty
dachéw. Najwieksza liczba lokali, procz ww. przebudowsg piecéw, 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 znajdujace
sie w budynku Kochcice ul. Ogrodowa 22. Czes¢ spalonego budynku nie nadaje sig¢ obecnie do
uzytkowania. Gmina Kochanowice planuje odbudowa¢ zniszczg czg$¢ budynku i poprzez
adaptacie czeéci pomieszczenn gospodarczych na cele mieszkaniowe utworzyC lokale
spetniajgcych kryteria lokalu socjalnego i chronionego.

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

W latach 2021-2025 zas6b 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
wilasnosci. Planowania przebudowa zabytkowego budynku folwarcznego zalezna jest od
pozyskania srodkéw zewnetrznych, poniewaz koszt catego przedsiewzigcia jest zbyt wysoki by
sfinansowac¢ go ze $rodkéw wiasnych gminy. _ , '

W dniu 14 grudnia 2017 roku podczas konferencji poswigconej realizacji rzgdowego
programu "Mieszkanie Plus" w Warszawie, Wojt Gminy Kochanowice podpisat tréjstronny list
intencyjny z Krajowym Zasobem Nieruchomosci oraz z Ministerstwem Infrastruktury i Budownictwa
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w celu realizacji programu Mieszkanie Plus na terenie gminy Kochanowice. Rada Gminy
Kochanowice uchwatg nr VI11/48/19 z dnia 13 marca 2019 r. wyrazita zgode na podjecie dziatan
zamierzajgcych do przystgpienia Gminy Kochanowice do realizacji programu ,Mieszkanie Plus”
wdrazanego na podstawie Uchwaty 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 $rodkéw zewnetrznych na ten cel gdyz koszty catego przedsiewziecia
sg w chwili obecnej zbyt duze i stanowczo przekraczajg posiadany przez Gmine budzet.

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

Prognoza wielko$ci mieszkaniowego zasobu gminy przedstawia sie nastepujaco:

L llos¢ lokali llos¢ lokali
ata : :
mieszkalnych socjalnych
2021 27 5
2022 27 22
2023 27 22
2024 27 22
2025 26 22

Tabela 5. Prognozowana ilo$¢ lokali mieszkalnych i socjalnych w zasobie mieszkaniowym Gminy
Kochanowice w poszczegdlnych latach.

Prognoza stanu technicznego zasobu mieszkaniowego

L.p.| Lokalizacja ROK
2021 2022 2023 2024 2025
1 Kochanowice stan stan stan stan stan
" | ul. Lubliniecka 7 dobry dobry dobry dobry dobry
2 Kochanowice stan stan stan stan stan
* | ul. Stoneczna 11 zadawalajgcy zadawalajgcy zadawalajacy zadawalajgcy dobry
3 Kochanowice stan stan stan stan stan
" | ul. Dworcowa 51 zadawalajgcy zadawalajacy zadawalajacy dobry dobry
7 Jawornica stan stan stan stan stan
* |ul. Szkolna 3 zadawalajgcy zadawalajgcy zadawalajacy dobry dobry
5 Lubecko stan stan stan stan stan
" | ul. Lipska 21 zadawalajgcy zadawalajgcy zadawalajgcy dobry dobry
6 Kochcice stan stan stan stan stan
" |ul. Ogrodowa 22 | zadawalajgcy dobry dobry dobry dobry
7 Kochcice stan stan stan stan stan
* | ul. Ogrodowa 10 | niezadawalajacy | niezadawalajacy zadawalajgcy zadawalajgcy zadawalajacy
8 Kochcice ul. stan stan stan stan stan
" | Wspolna 55A zadawalajgcy zadawalajgcy dobry dobry dobry

Tabela 6. Prognoza stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Kochanowice

Objasnienie do tabeli:

stan dobry — budynek w okresie objetym prognoza 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 remontoéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkéw 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 lokale majg spetniac
podstawowe funkcje mieszkalne, a cze$¢ z nich zostanie dostosowana do potrzeb oséb
niepetnosprawnych (mieszkania w parterze). Dodatkowo kondygnacja parteru zawiera¢ bedzie
przestrzenie wspolne o funkcji gospodarczej — hol gtéwny, komunikacja oraz pomieszczenia
mogace peni¢ funkcje zaréwno integracyjne jak i terapeutyczne — $wietlica 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, ktére
bedzie mozna osiggng¢ na przestrzeni lat.

Gmina w zakresie remontowym stosuje zasade systematycznego polepszania stanu
technicznego budynkéw w mozliwie najkrétszym czasie przy réwnoczesnej dbatosci
o wysokg jakos¢ zastosowanych materiatow i technologii. Pozwala to mie¢ pewnos¢, ze
podejmowane remonty trwale podniosg standard administrowanych obiektow.

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

- ocieplenie stropodachdw,

- ocieplanie $cian szczytowych budynkéw lub catych budynkéw w zaleznosci od posiadanych
$rodkdw finansowych i potrzeb cieplnych poszczegéinych budynkoéw,

- zmodernizowanie instalacji centralnego ogrzewania, zamontowanie grzejnikowych zaworéw
termostatycznych,

- wymiane stolarki okiennej i drzwiowe;j,

- remontowanie dachéw w najnowszych technologiach zapewniajgcych dtugoletnig eksploatacje
bez koniecznos$ci wykonywania remontow.

Dziatania te bedg mie¢ decydujgcy wplyw na zmniejszenie kosztow optat za zuzycie energii
cieplnej. Ponadto w ramach prac remontowo — modernizacyjnych planuje si¢ montaz wodomierzy
indywidualnych w lokalach gminnych.

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

Podejmowane remonty zapewnig uzyskanie zasobu mieszkaniowego na zadawalajgcym poziomie
technicznym.



ANALIZA POTRZEB REMONTOWYCH
@ = © @©
1 ; (8] — (O © ;
T | > | & S o8 |8
L.p. | Lokalizacia |§ (2S£ |£ |§ 5 £8 (2 |R5 |s¢
c |E2 |E |2 | |Sc |5 |SE |[=®¢
9 188 |S |& |£ X5 |& |55 |85
s g0 » SO
1. |Kochanowice | \\o | wie | NiE| NIE | NIE | TAK | TAK| NIE | NIE
ul. Lubliniecka 7
2. |Kochanowice | - e | niE|NE|NE| NE | NE| NE | NE
ul. Stoneczna 11
3. |Kochanowice | \r | Nie | niE | TAK| NE | TAK | NIE | TAK | TAK
ul. Dworcowa 51
4, Jawornica
SARoTca NIE | NIE | NIE | TAK| TAK| TAK | NIE | NIE | TAK
5. Lubecko
G TAK| NIE |TAK|TAK| NIE| TAK | NIE| NIE | NIE
6. Kochcice
ul. Ogrodowa 22 | TAK| TAK | TAK| TAK| TAK| TAK | TAK| TAK | TAK
7. [Kochcice NIE | NIE | NIE | NIE | TAK| NIE | NIE| NIE | NIE
ul. Ogrodowa 10
8. Kochcice ul.
ek 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.)

PLAN REMONTOW | MODERNIZACJI
L.p. Lokalizacja Zakres prac remontowych i Pliil:?nﬁ:ny
modernizacyjnych realizacji prac

1. Kochanowice : :

Ul Lubliniceka 7. |- remont klatki schodowej 2021
2, Kochanowice - remont klatki schodowej

ul. Dworcowa 51 | - wymiana instalacji elektrycznej w 2021

mieszkaniach

3. Jawornica - remont klatki schodowej

ul. Szkolna 3 - wymiana okien i drzwi 2023
4, Kochcice : Ra:

ul. Ogrodowa 22 |~ odtworzenie spalonych lokali mieszkalnych 2022
5. Kochcice : : .

ul. Ogrodowa 10 | wymiana okien w lokalu socjalnym 2024
6. : - remont klatki schodowej

VKV(;c':S(iLcaeSS A b termomodernizacja budynku 2025

P - wymiana stolarki okiennej
Tabela 8. Plan remontéw i modernizacji mieszkan i budynkéw mieszkalnych z zasobu

mieszkaniowego Gminy

4.Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

W celu racjonalizacji gospodarki mieszkaniowym zasobem gminy planuje sie sprzedaz
lokali znajdujgcych si¢ we wspdlnotach mieszkaniowych, w ktérych gmina Kochanowice nie
posiada wigkszosci, a tym samym wptywu na dziatania wspdlnoty, oraz zlokalizowanych w
budynkach wymagajacych znacznych naktadéw remontowych.

Planowana sprzedaz lokali w poszczegdlnych latach.



Adres budynku komunalnego | Planowana sprzedaz
Rok !
lokali
2021 -
2022 5
2023 =
2024 X
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) Polityka czynszowa Gminy powinna zmierza¢ do takiego ksztattowania stawek czynszu w latach
2021-2025, ktére zapewnig zmniejszenie doptat z budzetu gminy do gospodarki mieszkaniowe;.
Wplywy z czynszéw powinny stopniowo pokrywaé nie tylko koszty biezgcego utrzymania
budynkéw, ale zapewni¢ réwniez pozyskanie srodkéw na remonty.

2) Najemcy lokali mieszkalnych optacajg czynsz najmu, ustalony wedtug stawki podstawowej za 1
m?2 powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglednieniem czynnikéw obnizajacych lub podwyzszajgcych
warto$¢ uzytkowg lokalu. Obnizenie lub podwyzszenie podstawowej stawki czynszu nastepuje
poprzez zsumowanie wszystkich wystepujgcych w lokalu czynnikéw obnizajgcych lub
podwyzszajgcych. Czynniki obnizajgce wartos¢ uzytkowg lokali nie dotyczg lokali socjalnych.
Stawka czynszu za najem lokalu socjalnego stanowi 50% stawki najnizszego czynszu
obowigzujgcego w gminnym zasobie mieszkaniowym.

3) Stawka czynszu za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych nie moze przekracza¢ 3%
wartoéci odtworzeniowej lokalu w stosunku rocznym. Obecnie warto$¢ ta nie moze przekroczy¢
123,57 ztim2/rok, a wynosi 65,64 z/m*rok dla lokalu, ktéry jest wyposazony w prad, CO, wodg i
kanalizacje.

4) Stawke czynszu regulowanego za 1 m? powierzchni uzytkowej z tytutu najmu ustala Wojt w
drodze zarzgdzenia, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

5) Wysoko$¢ stawek uzalezniona jest od nastepujgcych czynnikow:
I) Potozenie budynku, w ktérym znajduje sie dany lokal.
Czynniki obnizajgce:
- niekorzystne usytuowanie budynku — oddalenie od publicznej komunikacji ponad 2 km — 2%.
Czynniki podwyzszajgce:
- korzystne usytuowanie budynku — oddalenie od publicznej komunikacji ponizej 2 km + 2%.
II) Potozenie lokalu w budynku.
Czynniki podwyzszajgce:
- usytuowanie lokalu na parterze lub | pietrze + 2%.
Czynniki obnizajgce:
- usytuowanie lokalu powyzej Il pietra lub na poddaszu — 2%.
[Il) Wyposazenie lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje.
Czynniki obnizajgce:
- brak biezgcej wody w lokalu - 10%
- brak WC w lokalu - 10%
- brak WC w budynku - 10%
- brak kuchni lub kuchni z o o$wietleniem naturalnym w lokalu -10%.
Czynniki podwyzszajgce:.
- instalacja C.O. w lokalu + 10%
- fazienka w lokalu + 10%



- instalacja gazowa w lokalu + 10%
- ciepta woda w lokalu + 10%.
IV) Ogolny stan techniczny budynku.
Czynniki obnizajgce:
- budynki w ztym stanie technicznym — 5%;
6) Najemcy znajdujgcy sie w trudnej sytuacji materialnej moga ubiegac sie o obnizenie czynszu ze
wzgledu na wysoko$¢ dochodu ich gospodarstwa domowego, na nastepujgcych zasadach:
I) Gospodarstwa jednoosobowe, ktérych $redni miesieczny dochod w okresie 3 miesiecy
poprzedzajgcym date ztoZzenia wniosku nie przekracza 100% kwoty najnizszej emerytury w
lokalu z najmem mieszkalnym, a w lokalu z najmem socjalnym 40% kwoty najnizszej emerytury.
I) Gospodarstwa wieloosobowe, ktérych $redni miesieczny dochdd na jednego cztonka rodziny
w okresie 3 miesigcy poprzedzajgcych date ztozenia wniosku nie przekracza 80% kwoty
najnizszej emerytury w lokalu z najmem mieszkalnym, a w lokalu z najmem socjalnym 25%
kwoty najnizszej emerytury.
[Il) Do dochodu, o ktérym mowa w punkcie 1 i 2 zalicza sie dochdd wedtug przepiséw o
dodatkach mieszkaniowych.
IV) Wysokos$¢ udzielonej obnizki ustala sie na poziomie 20% naliczonego czynszu.

8) W latach 2021-2025 postanawia si¢ o statym corocznym wzroscie stawki czynszu najmu lokalu
mieszkalnego o 10%. Wskaznik wzrostu stawki czynszu nie moze byé wiekszy niz wysoko$é 1,5 %
wartosci odtworzonej lokalu (warto$¢ podwyzki nie moze przekroczyé 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.

9) Czynsz obejmuje koszty administrowania, koszty konserwacji i utrzymania technicznego
budynku oraz koszty utrzymania pomieszczen wspdlnego uzytkowania. Najemcy lokali précz
czynszu sg ponadto zobowigzani do pokrywania zobowigzan zwigzanych z dostawg do lokalu
energii cieplnej, elektrycznej, wody oraz z tytulu odbioru odpadéw i nieczystosci ciektych, w
wypadku, gdy nie majg zawartej umowy bezposrednio z dostawcg tych ustug.

- 10) Czynsz i optaty za pozostate Swiadczenia ptatne sg do 10 dnia kazdego miesigca na rachunek
bankowy wskazany w umowie najmu.

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

Proponowane zmiany stawki czynszu w latach 2021-2025:

Rok Data zmiany plavia cz;zmszu
zt/m
2021 r. 1.01.2021 6,01
2022 . 1.01.2022 6,61
2023 r. 1.01.2023 7,27
2024 r. 1.01.2024 7,99
2025r. 1.01.2025 8,78

Tabela 11. Prognozowana wysokos$¢ stawki czynszu najmu lokali mieszkalnych w latach 2021-2025



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 kosztow utrzymania
i remontéw lokali, Gmina Kochanowice bedzie narazona na drenaz finansowy w zasobach
komunalnych. Nadal, wiec utrzymywaé sie bedzie niewtasciwe dopasowanie gospodarstw
domowych do zajmowanych lokali mieszkalnych. Sugerowane jest, by w miarg 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 dotowa¢ gospodarstwa domowe, ktore
nie wymagajg wsparcia, a zwolnione w ten sposéb $rodki mogg by¢ wykorzystane do pokrycia
kosztow napraw i remontéw. Czynsze za lokale mieszkalne sg stosunkowo niskie. Najczgsciej 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, ze tych,
ktorzy moga normalnie ptacic za swoje mieszkanie jest wiecej. Dlatego wiasnie brak
dtugofalowego programu podwyzek czynszu w stopniu dozwolonym przepisami prawa
oznaczatoby zupetnie niepotrzebne subsydiowanie kosztéw mieszkania dla grupy ludzi niezle czy
nawet dobrze sytuowanych. Srodki te warto zaoszczedzi¢ i przeznaczyé na inne cele.

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

1) Mieszkaniowym zasobem gminy zarzadza Wéjt Gminy przy pomocy Referatu Gospodarki i
Rozwoju Gminy. Mieszkaniami wraz z zapleczem budynkéw szkolnych oddanych w trwaty zarzad
zarzgdzajg dyrektorzy szkot.

2) Whioski o przydziat lokali opiniuje Komisja Mieszkaniowa, ktérej sktad powotuje Woéjt Gminy
zarzadzeniem wewnetrznym. W skifad Komisji Mieszkaniowej winni by¢ powotani przedstawiciele
Rady Gminy oraz pracownicy merytoryczni UG. Komisja Mieszkaniowa po zapoznaniu si¢ z
wnioskami o przydziat lokali, moze wnioskowa¢ o ich zaopiniowanie do Gminnego Osrodka
Pomocy Spotecznej, Szkoty Podstawowej, Przedszkola Gminnego lub innej instytucji posiadajagce;j
wiedze o faktycznej sytuacji wnioskodawcy. Sktad Komisji winien gwarantowac obiektywne i
wywazone przedktadanie rekomendacji dla poszczegélnych rozstrzygnig¢. Decyzje ostateczne o
przydziale lokali podejmuje Wojt Gminy.

3) Mieszkaniowy zas6b gminy przeznacza sie w pierwszej kolejnosci dla zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych mieszkancow Gminy Kochanowice.

4) Do zadan Referatu Gospodarki Komunalnej Urzedu Gminy nalezy:

- przygotowywanie uméw najmu lokali mieszkalnych

- przygotowanie pisemnych porozumier o zawarciu umowy oddtuzeniowej

- windykacja nalezno$ci czynszowych i innych optat z monitorowaniem miesigcznym stanu
zadtuzenia najemcow

- realizacja polityki czynszowej zgodnej z ,Wieloletnim programem gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy”

- utrzymanie porzadku i czystosci w budynkach i w ich otoczeniu

- biezgce utrzymanie zasobéw mieszkaniowych

- koordynacja przygotowania zadan inwestycyjnych oraz remontéw przewidzianych w niniejszym
planie

5) W latach 2021-2025 nie przewiduje si¢ zmian w zakresie sposobu zarzgdzania mieszkaniowym
zasobem gminy. Zarzgdzanie i administrowanie budynkami i lokalami wchodzacymi w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy sprawowane bedzie przez Wéjta i dyrektorow szkoét.
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7. Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

Gtéwnymi Zrédtami finansowania gospodarki mieszkaniowej sa:
- wptywy z czynszéw za wynajem lokali mieszkalnych,
- wpltywy z czynszéw za wynajem lokali uzytkowych,
- dochody z tytutu sprzedazy lokali mieszkalnych.

Przyjmuje sie, ze gospodarka
w formie dotacji z budzetu gminy i
i kredytow z zewnetrznych zrodet finansowych.

W celu racjonalizacji gospodarki zasobem mieszkaniowym gminy nalezy rozwazyé
wprowadzenie, o ile to mozliwe, zasady gtéwnego finansowania wydatkéw biezgcych
w kazdym z budynkéw z wptat czynszowych dokonywanych przez jego mieszkancéw. Powinno to
doprowadzi¢ do zwigkszenia przejrzystosci finansowania wydatkéw biezgcych oraz zwiekszenia
Swiadomosci jego mieszkafncéw, co do wspétodpowiedzialnosci za stan budynku, w ktérym

mieszkaniowa moze by¢ finansowana takze
panstwa oraz w formie dotacji, pozyczek

mieszkaja.

Szczegotowo wysokosé wydatkéw w kolejnych latach z podzia#ém na koszty biezacej
eksploatacji, koszty remontéw i modernizacji oraz koszty inwestycyjne przedstawia ponizsza

tabela.

8. Wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach (w zt)

Koszty eksploatacji

oraz

koszty

utrzymania

budynkow

okreslono

w oparciu

o faktycznie poniesione koszty przez Gmine Kochanowice w roku 2019 i 2020. Dodatkowo
uwzgledniono koszty zwigzane z okresowg kontrolg stanu technicznego budynkéw .
Koszty eksploataciji lokali mieszkalnych obejmujs :

- podatek od nieruchomosci,

- koszty konserwacji i kontroli stanu technicznego budynkéw,
- koszty utrzymania wszystkich pomieszczen wspélnego uzytkowania,

- koszty utrzymania czystosci,

Obliczen kosztéw wykazanych w latach 2021-2025 dokonano na
wzrostéw poszczegolnych sktadnikow.

podstawie przewidywanych

Media Eksploatacja |  emonty i ey
Wyszczegodlnienie (wzrost 5%) (wzrost 5%) Modernizacje | Inwestycje | nieruchomos$ciami Ogoétem
2 r (wzrost 5%) wspélnymi
i Rok 2021 57 750,00 84 000,00 89 200,00 50 000,00 0,00 280 950,00
Q
c 1 =
g 3 E ; Rok 2022 60 640,00 88 200,00 93 700,00 100 000,00 0,00 342 540,00
o X0
- D)~
§ 5¢< Rok 2023 63 670,00 92 600,00 98 300,00 50 000,00 0,00 304 570,00
O
5’ ; » ® Rok 2024 66 800,00 97 200,00 103 300,00 50 000,00 0,00
a g 317 300,00
Rok 2025 4 1
o 70 200,00 102 000,00 108 400,00 00 000,00 0,00 380 600,00
L 20% 20% 30% 21% : 100 %

Tabela 12. Prognozowane wydatki zwigzane z mieszkaniowym zasobem Gminy Kochanowice
w latach 2021-2025, zrédto: Referat Finansowy Urzedu Gminy Kochanowice
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9. Inne dziatania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy

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

Planuje sie do roku 2021 uchwali¢ znowelizowane zasady wynajmowania lokali
wchodzgcych w skfad 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. Majagc powyzsze na uwadze nie
przewiduje sie zamian lokali w zwigzku z przeprowadzanymi remontami budynkéw i lokali.

b) planowana sprzedaz lokali:

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

Przewidywany jest jednak wzrost wpltywéw 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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