Zakacznik do uchwaty Nr XVIII/...../15
Rady Miasta Krosna
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I. ZALOZENIA WSTEPNE

Do zadan wlasnych Gminy nalezy tworzenie szeroko rozumianych warunkéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej. Z zadania tego wynika nie tylko konieczno$¢ zapewnienia lokali
mieszkalnych, socjalnych 1 zamiennych oraz wskazania pomieszczen tymczasowych, lecz réwniez takie
ukierunkowanie prac, ktore uwzglednia potrzeby mieszkaniowe gospodarstw o zrdéznicowanych dochodach.
Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasto Krosno, na podstawie ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz.U. z 2014 r. poz. 150 z p6zn. zm.) dotyczy przede wszystkim budynkow wielolokalowych,
ktorych Gmina jest whascicielem lub posiada udzialy we wspotwilasnosci.

Obowiazek sporzadzenia tego opracowania reguluja rowniez nastepujace przepisy prawne tj.:

e Konstytucja, ktéra w art. 75 obliguje wtadze publiczne do prowadzenia polityki sprzyjajacej
zaspokojeniu  potrzeb mieszkaniowych obywateli, w szczegdlno$ci przeciwdziataniu
bezdomnosci, wspieraniu rozwoju budownictwa socjalnego oraz popierania dzialan obywateli
zmierzajacych do uzyskania wlasnego mieszkania.

e Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2015 r. poz. 1515), gdzie
art. 7 ust. 1 pkt 7 stwierdza, ze do zadan wilasnych Gminy nalezy zaspokajanie zbiorowych
potrzeb wspolnoty. W szczegdlnosci zadania wlasne obejmuja sprawy gminnego budownictwa
mieszkaniowego.

W niniejszym Programie podj¢to dziatania w celu zabezpieczenia rodzin bedacych w trwatej, badz
przejsciowej bardzo ztej sytuacji finansowej. Dodatkowo, zarowno wiek, stan techniczny, jak i rodzaj
technologii w jakiej wzniesione zostaly zasoby mieszkaniowe Gminy sprawiaja, ze znaczna ich czgsé
wymaga dzialan restrukturyzacyjnych, zmiany kwalifikacji, czy tez szerszego wykorzystania kapitatu na
odtworzenie zasobu zgodnie z przysztoSciowym zapotrzebowaniem.

Program zostat skonstruowany w formie rozdziatow:

I. ZALOZENIA WSTEPNE

Il. ZASOBY MIESZKANIOWE

I1l. ANALIZA POTRZEB REMONTOWYCH | MODERNIZACYJNYCH

IV. SPRZEDAZ LOKALI

V. ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ

VI. SPOSOB I ZASADY ZARZADZANIA LOKALAMI I BUDYNKAMI WCHODZACYMI
W SKLAD MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY

VII. ZRODLA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ I WYSOKOSC WYDATKOW

NA KOLEJNE LATA
VIIL. DZIALALNOSC INWESTYCYJNA



IX. PODSUMOWANIE

Najwazniejsza rola spoczywa na dzialaniach samorzadu lokalnego, ktory w mysl europejskiej
zasady pomocniczo$ci - moze 1 powinien wspiera¢ mozliwosci cztonkow wspdlnoty samorzadowej w ich
wysitkach zmierzajacych do pozyskania mieszkania, bez nadmiernego finansowego zaangazowania
panstwa i gminy.
Innym w stosunku do w/w problemu sa lokale socjalne i pomieszczenia tymczasowe, ktorych
zapewnienie spoczywa na Gminie. Obowiazek ten, uciazliwy ze wzgledu na specyfike jego beneficjentow
1 koszty z nim zwiazane wymaga szerszych rozwiazan. Stad Program pozwalajacy na systematyczna
analiz¢ 1 dokonanie oceny stanu istniejacego, rozpoznanie zadan, ktore trzeba przedsiewzia¢ dla jego

poprawy oraz dokonanie wlasciwej oceny dostepnych srodkéw i mozliwosci.

1. ZASOBY MIESZKANIOWE

Zadania polityki mieszkaniowej wobec cztonkéw wspolnoty samorzadowej Gmina Miasto Krosno
realizuje poprzez zasob lokali w budynkach Gminy oraz w budynkach wspdlnot mieszkaniowych i innych
wiascicieli. Stan obecny zasobéw uwzgledniajacy podzial funkcjonalny, sposdb zarzadzania i prognozy
dotyczace wielkosci oraz standardu wyposazenia ujgto w formie tabelarycznej 1 opisowej niniejszego rozdziatu.

11.1. Zasoby Gminy - stan dotychczasowy w ujeciu tabelarycznym przedstawia ponizsze zestawienie.

Tabela nr 1. Stan zasobow w latach 2011-2015 (lokale wg stanow na 1.01...)

Wyszczegblnienie 2011 2012 2013 2014 30. 06. 2015
Budynki wspolnot 358 402 383 358 351
lokale mieszkalne Gminy 346 392 373 348 344
lokale socjalne 12 10 10 10 7
Budynki Gminy 202 203 207 213 266
lokale mieszkalne 64 60 62 64 94
lokale socjalne 138 143 145 149 172
Zarzad inny 43 84 78 81 76
lokale mieszkalne 43 84 78 81 76
Razem lok mieszkalne 453 536 513 493 514
Razem lok socjalne 150 153 155 159 179




Razem | 603 | 689 | 668 | 652 | 693

I1.2. Prognoza dotyczaca wielkosci mieszkaniowego zasobu Gminy w poszczegolnych latach.

Prognozg dotyczaca wielkosci zasobu oparto na nast¢pujacych przestankach:

1) sprzedaz lokali mieszkalnych we wspolnotach na poziomie 0,5 % rocznie;

2) systematyczny wzrost liczby lokali socjalnych i pomieszczen tymczasowych w budynkach
Gminy i spadek w budynkach wspolnot;

3) zakup lokali od innych wiascicieli;

4) ilo$ci lokali mieszkalnych i socjalnych uwzgledniajac listy 0sob oczekujacych — przyrost 2%
rocznie dla lokali mieszkalnych oraz 8% dla lokali socjalnych — przyrost lokali tymczasowych
na poziomie zblizonym do potrzeb;

5) ilosci orzeczonych eksmisji do lokali socjalnych i pomieszczen tymczasowych;

6) uwzgledniono réwniez, w szczegdlnosci w budynkach gminnych zamiany lokali socjalnych na

mieszkalne i odwrotnie.

Tabela nr 2. Prognoza wielko$ci zasobu (wg stanow na dzien 31.12...)

Rodzaj zasobow Zarzadca | 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Budynki wspolnotowe % 350 354 358 364 371 379
Lokale mieszkalne g 343 350 357 364 371 379
Lokale socjalne g 7 4 1 - - -
Budynki Gminy s 267 289 307 326 346 369
Lokale mieszkalne g 94 87 89 90 92 94
é
Lokale socjalne E 173 | 202 | 218 | 236 | 254 275
[a T}
d
Zas6b inny = 76 74 72 70 68 66
Lokale mieszkalne f 76 74 72 70 68 66
Razem lok. mieszkalne 0 513 511 518 524 531 539
Razem lok. socjalne - 180 206 219 236 254 275
Razem 693 717 737 760 785 814




Pom. tymczasowe | 3 | 1 | 13 | 16 | 19 | 2

I1.3. Lokale do wynajecia na czas trwania stosunku pracy
7 zasobu mieszkaniowego Gminy zostana wydzielone lokale mieszkalne przeznaczone do

wynajmowania na czas trwania stosunku pracy w miarg istniejacych potrzeb.

11.4. Pomieszczenia tymczasowe
W miar¢ istniejacych mozliwosci bedzie tworzony zasob pomieszczen tymczasowych,
przeznaczonych na wynajem dla osob, wobec ktérych wszczeto egzekucj¢ na podstawie tytutu
wykonawczego orzekajacego obowiazek oproznienia lokalu shuzacego zaspokojeniu potrzeb
mieszkaniowych, bez prawa do lokalu socjalnego lub zamiennego.
I1.5. Wykorzystanie istniejacego zasobu mieszkaniowego gminy
1. Lokale komunalne
Na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych oséb oczekujacych na lokale komunalne przeznaczane
beda przede wszystkim lokale pochodzace z odzysku, wynikajacego z :
1) naturalnego ruchu ludnosci;
2) przeprowadzenia si¢ najemcoOw lokali komunalnych do lokali z Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego, w celu poprawy swoich warunkow mieszkaniowych;
3) przeprowadzenia dtuznikow do lokali socjalnych lub pomieszczen tymczasowych;
4) przejecia lokalu w drodze dziedziczenia lub darowizny;
5) zakupu lub adaptacji zmieniajacej charakter lokali;
a takze lokale komunalne uzyskane w wyniku ewentualnego przeksztatcenia najmu lokalu socjalnego
w najem lokalu komunalnego na czas nieoznaczony.
2. Lokale socjalne
Na lokale socjalne przeznacza si¢ lokale wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy.
W przypadku zamieszkanych lokali komunalnych, potozonych w budynkach o charakterze socjalnym,
dopuszczalne jest rozwiazywanie za porozumieniem stron istniejacej umowy najmu, po czym nawigzanie
nowej umowy najmu tego samego lokalu, ale juz o charakterze socjalnym, przy zastosowaniu nizszego
czynszu. Dotyczy to rdwniez osdb uprawnionych wyrokiem sadowym do otrzymania lokalu socjalnego,
w przypadku gdy zajmowany przez nich lokal moze petni¢ funkcjg lokalu socjalnego.
Na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych 0s6b oczekujacych na lokale socjalne przeznaczane beda :
1) lokale socjalne z odzysku, wynikajacego z naturalnego ruchu ludnosci;
2) lokale wydzielone, uzyskane w wyniku przeprowadzenia najemcoéw do innych lokali

komunalnych;



3) lokale socjalne, potozone w budynkach zakupionych, nowo wybudowanych lub zaadaptowanych
na ten cel;
a takze lokale socjalne uzyskane w wyniku ewentualnego przeksztalcenia najmu lokalu komunalnego
w najem lokalu socjalnego, na czas oznaczony.
3. Pomieszczenia tymczasowe
Na pomieszczenia tymczasowe przeznacza si¢ pomieszczenia znajdujace si¢ w nieruchomosciach
Gminy spelniajace ustawowe przestanki dla tego typu pomieszczen oraz segmenty kontenerowe. Potrzeby
w tym zakresie okreslone zostaly na podstawie orzeczonych wyrokow eksmisyjnych likwidujac tzw.
,,eksmisje na bruk”.
4. Zamiana lokali
System zamiany lokali sluzy przede wszystkim poprawie warunkéw mieszkaniowych lub
dostosowaniu standardu lokalu do mozliwo$ci regulowania optat czynszowych przez najemcow.
Polega na:
1) zamianie na lokal dostarczony przez Gming, w zamian za lokal zajmowany przez najemce;
2) zamianie pomigdzy najemcami lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy;
3) zamianie pomigdzy najemcami lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy,
a najemcami lokali znajdujacych si¢ w innych zasobach.
Zamiana w kazdym przypadku moze nastapi¢ na podstawie wnioskdw najemcoéw lub oferty naymu lokalu,
ztozonej przez Gming na rzecz najemcy, ktorego np. nie sta¢ na placenie czynszu za zajmowane
mieszkanie.
5. Obnizki czynszu
Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
1 o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2014 r. poz. 150 z p6zn. zm.) umozliwia okresowe obniZenie
czynszu. Wobec zmniejszajacej si¢ liczby nowych dluznikow Gmina nie przewiduje wykorzystywania
takiej mozliwosci. Ponadto, najemcy moga korzysta¢ z dodatku mieszkaniowego, ktory rowniez w catosci

finansuje Gmina.

11.6. Lokale wynajmowane w zasobach innych
Gmina w celu tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty
samorzadowej moze wynajmowac lokale w innych zasobach 1 udostepnia¢ je na zasadzie najmu, na czas,

na ktory ten lokal wynajeta.

11.7. Prognoza dotyczaca stanu technicznego zasobu mieszkaniowego w poszczegolnych latach



Podziatl strukturalny zasobu mieszkaniowego Gminy na ogdlna liczbg 693 lokali wg stanu na 30
czerwca 2015 r. przedstawia si¢ nastepujaco:
- lokale mieszkalne - 74,02 %
- lokale socjalne - 25,70 %
- pomieszczenia tymczasowe - 0,28 %
Strukture wiekowa zasobu mieszkaniowego Gminy przedstawia ponizsza tabela.

Tabela nr 3. Struktura wiekowa lokali

ok ucowy [ Hlowypoia] wmale T w o
Przed 1918 11,24% 48,28% 51,72%
1918-1944 8,53% 13,64% 86,36%
1945-1970 11,24% 51,72% 48,28%
1971-2000 44,19% 36,84% 63,16%
2000-2014 24,80% 9,38% 90,62%

Z analizy struktury wiekowej budynkéw wynika, ze dominuja mieszkania wybudowane w latach
1971-2000, ktére stanowia ok. 45 % ogoétu lokali. Znaczacy wzrost nastapit w latach dwutysigcznych
osiagajac udziat w wysokosci ok. 25%.

Zasob lokali socjalnych pochodzacy z lat 1945-2000 powstat gtoéwnie z przekwalifikowania lokali
mieszkalnych na socjalne tworzac baz¢ o nizszych kosztach eksploatacyjnych 1 niewysokim standardzie.
Natomiast te, powstale po roku 2000 spetniaja wszystkie wspotczesne standardy dla lokali mieszkalnych.
Stad tez wysokie koszty utrzymania i szybko rosnace zadtuzenie najemcow.

Wyposazenie lokali mieszkalnych w instalacje techniczno-sanitarne przedstawia ponizsza tabela.

Tabela nr 4. Wyposazenie lokali mieszkalnych (%)

Wyszczegdlnienie 2016 2017 2018 2019 2020
Instalacja wodociagowa 100 100 100 100 100
Lazienka 100 100 100 100 100
Centralne ogrzewanie 38,50 42,35 46,59 51,24 56,37
Gaz sieciowy 100 100 100 100 100

Wyposazenie lokali socjalnych w instalacje techniczno-sanitarne przedstawia ponizsza tabela.

Tabela nr 5. Wyposazenie lokali socjalnych (%)



Wyszczegblnienie 2016 2017 2018 2019 2020
Instalacja wodociagowa 100 100 100 100 100
Lazienka 80 80 80 80 80

Centralne ogrzewanie 33,33 38,33 44,08 50,69 58,29
Gaz sieciowy 100 100 100 100 100

Standard zasobu mieszkaniowego nalezy ocenia¢ pozytywnie. Calo$¢ lokali wyposazona jest
w instalacj¢ wodna 1 gaz sieciowy. Ponadto wszystkie lokale mieszkalne 1 wigkszo$¢ lokali socjalnych
posiada lazienki przynalezne do lokali. Natomiast w zwiazku z pozyskaniem budynkow starszych
obnizyt si¢ wskaznik wyposazenia lokali w instalacj¢ centralnego ogrzewania i cieptej wody. Poprawe
tego stanu rzeczy, odzwierciedlong w tabeli nr 4 i 5 sa corocznie przeznaczone $rodki na modernizacj¢
ogrzewan w lokalach.

Oceng ogodlnego stanu technicznego budynkow, w ktorych znajduja sig lokale wchodzace w sktad

mieszkaniowego zasobu Gminy przedstawia ponizsza tabela.

Tabela nr 6. Ocena ogodlnego stanu technicznego budynkow

Stan techniczny budynkow
Wyszczegdlnienie ;
Dobry Sredni Zty
% % %
Budynki - . 95 5 -
z lokalami mieszkalnymi
Budynki z lokalami socjalnymi 70 25 5

Powyzsza tabela nie obejmuje lokali mieszkalnych z prawem wlasnosciowym do lokalu
w zasobach Kro$nienskiej Spotdzielni Mieszkaniowej, lokali wynajmowanych od osob drugich. Obiekty
te znajduja si¢ w dobrym stanie technicznym. Rowniez w dobrym stanie technicznym znajduja sig
budynki Gminy z lokalami mieszkalnymi. Natomiast budynki z lokalami socjalnymi wykazuja
zroéznicowany ich stan. W przewazajacej wigkszosci dobry 1 sredni. Jako ,,zty” zostal okreslony budynek
przy ul. Drzymaty, ktérego stan techniczny wskazuje na niewspotmierne do celu koszty jego odnowy.

W kolejnych latach beda czynione starania w celu poprawy stanu technicznego budynkéw oraz

utrzymaniu zasobow w stanie niepogorszonym.



I11. ANALIZA POTRZEB REMONTOWYCH | MODERNIZACYJNYCH

Budynki Gminy, w ktorych znajduja si¢ lokale mieszkalne licza w wigkszosci ponad 50 lat.

Wymagaja one ponoszenia corocznie znacznych kosztow remontowych. Potrzeby w tym zakresie dotycza

w szczegblnosci: remontdow pokry¢ dachowych, naprawy tynkéw i odnowienia elewacji budynkow,

modernizacji instalacji elektrycznych, centralnego ogrzewania, ocieplenia §cian, wymiany stolarki,

wykonania nowych izolacji pionowych $cian fundamentowych. O przebiegu remontow budynkow

mieszkalnych decyduja przede wszystkim:

1)
2)

wlasciwe, przyjazne postawom i zachowaniom inwestycyjnym regulacje prawne w tym zakresie;

zabezpieczenie Srodkéw w budzecie w trakcie prognozowanego okresu.

111.1. Budynki wg lat budowy

1)

2)
3)
4)
5)

do 1918 — 6 budynkow (ul. Pitsudskiego 60, ul. Popietuszki 82 i 123, ul. Lukasiewicza 108,
ul. Blich 1, ul. Ordynacka 5);

1918 —1944 — 4 budynki (ul. Popietuszki 98, ul. Lukasiewicza 51 1 53, ul. Drzymaly 27);
1945-1970 — 4 budynki (ul. Kolejowa 11, ul. Rzeszowska 21, ul. Zeromskiego 44 i 48);
1971-2000 — 4 budynki (ul. Okulickiego 1 i 13a, ul. Piastowska 26, ul. Lewakowskiego 27);
powyzej 2001 — 2 budynki (ul. Popietuszki 98a 1 80a).

I11.2. Kolejnos¢ planowanych remontéw warunkuja nastgpujace kryteria

1)

2)

3)

4)

zapewnienie bezpieczenstwa poprzez usuwanie zagrozen takich jak: usuwanie nieprawidtowosci
kominowych 1 ich dostosowanie do ogrzewania pomieszczen gazem ziemnym, remonty
zniszczonych plyt balkonowych;

zapewnienie poprawnos$ci funkcjonowania urzadzen, czyli statosci dostawy wody, odprowadzania
sciekow, wlasciwej temperatury ogrzewanych lokali, itp.;

w dalszej kolejnosci, zwykle w dtugofalowych zamierzeniach planuje sig, a nastgpnie realizuje
poprawe efektywnosci i modernizacjg¢ urzadzen;

estetyka — niekiedy jednak jej brak jest rzecza bardzo rzucajaca si¢ w oczy i uciazliwa z punktu
widzenia mieszkancow. Dlatego tez, w indywidualnych przypadkach poprawie estetyki,

w szczegblnosci w budynkach o wigkszym znaczeniu historycznym nadawana jest wysoka ranga

1 whasciwy wyglad budynku przywracany jest stosunkowo wczesnie.

II1.3. Koszty robot remontowych



Koszty robdt wyznaczono na podstawie wspdtczynnikow dla poszczegdlnych budynkow,

opracowanych przez Instytut Rozwoju Miast opartych na wskaznikach odtworzeniowych, realizujacych zasade

utrzymania nieruchomo$ci w stanie niepogorszonym. Do Programu przyjeto jedynie te budynki, w ktorych

znajduja si¢ lokale mieszkalne Iub socjalne. Wymienione w tabelach kwoty wynikaja z przemnozenia

wskaznika odtworzeniowego ustalonego przez Wojewodeg (dwa razy w roku) i wskaznika remontowego,

dotyczacego lat budowy budynku. Obrazuja one zasad¢ utrzymania nieruchomosci w stanie niepogorszonym.

Tabelanr 7. Baza2015r.

Zestawienie rocznych potrzeb remontowych budynkéw mieszkalnych i socjalnych Gminy na 2015 r.

o\é\t/\?vl;)arizgﬁ(ia .POW' Remonty F{e mont Rem pOé.redI?i Konserwacja Remom
3089.00 zb/m? uzytkowa tacznie biezacy |i modernizacje kapitalny
Rok budowy m? zt zt zt zt zt
do 1918 1431,74 112854,24 68442,36 12689,11 2732,79 31722,78
1914-1944 797,64 66713,75 15395,47 10263,62 1105,24 41054,66
1945-1970 1743,84 39718,75 22696,43 17022,32 1629,30 -
1971-2000 2861,79 41200,16 30900,12 10300,04 3104,47 -
powyzej 2000 | 1888,77 40938,64 40938,64 - 2519,01 -
Razem 8723,78 301425,54 | 178373,02 50275,09 11090,81 72777,44

Tabela nr 8. Potrzeby remontowe

Zestawienie potrzeb remontowych budynkéw mieszkalnych i socjalnych w latach 2016-2020

ws odtw +2% 3160,00 | 3223,00 [ 3288,00 | 3354,00 | 3421,00
Okres 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 razem
tys. zt tys. zt tys. zt tys. zt tys. zt tys. zt
Remont biezacy 181,94 189,31 200,91 217,5 240,17 1029,83
F;Iggg:nﬁ’;;;egm 51,20 | 5336 | 5663 | 61,31 | 677 290,3
Remont odtworzeniowy 74,24 77,24 81,98 88,75 98 420,2
Konserwacja 11,31 11,77 12,49 13,52 14,93 64,03
Razem 318,78 331,68 352,01 381,08 420,8 1804,36

IV. SPRZEDAZ LOKALI
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przyjac, ze sprzedaz sredniorocznie stanowita 2,12 % zasobu 1 ma tendencj¢ malejaca. Dane w 2015 r. dotycza

Sprzedaz lokali mieszkalnych zasobu Gminy przedstawiaja ponizsze zestawienia. Analizujac je, mozna

stanu na dzien 30.06.2015 r.
Tabela nr 9. Sprzedaz mieszkan w latach 2012-2015

2 Wysokos¢ dochodu
Ilo$¢ sprzedanych .
L Okres lokali mieszkalnvch uzyskanego przez Pow. sprzedanych lokali
P- (szt) Y Gming Krosno mieszkalnych (m?)
(tys zt)
1 2012 19 550,00 873,95
2 2013 17 486,44 720,03
3 2014 11 256,86 454,39
4 2015 2 57,20 108,45
Razem 49 1350,50 2156,82

prognozowanej sprzedazy mieszkan na lata 2016-2020 przyjeto sprzedaz w wysokosci 5 lokali rocznie bez

W zwiazku ze zmiang preferencyjnych zasad finansowania wykupu mieszkan przez najemcéw do

uwzglednienia przyrostu ilosci nowych lokali mieszkalnych.

Tabela nr 10. Prognozowana sprzedaz mieszkan w poszczeg6lnych latach.

Lp. |Rodzaj zasobow 2016 2017 2018 2019 2020
1 | Wspdlnoty - lokale mieszk. 4 4 4 4 4
2 | Budynki Gminy Krosno - - - - -

3 | Zasob w zarzadzie innym 1 1 1 1 1
4 | Razem 5 5 5 5 5

IV.1. Zasady ogdlne

Polityka sprzedazy lokali mieszkalnych stanowiacych wiasno$¢ Gminy realizowana jest

w oparciu o art. 34 ust. 1 pkt. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami

(Dz. U. z 2015 r. poz. 782 z pozn. zm.) i zasady okreslone w uchwatach Rady Miasta uwzgledniajace

zapisy niniejszego rozdziahu.

Sprzedazy podlegaja przede wszystkim lokale mieszkalne:

1)
2)
3)
4)

0 wysokich osobowych kosztach utrzymania;

w budynkach z uregulowanym prawem do dzialki spetniajacej kryteria dziatki budowlanej;

lokale po eksmisjach w zasobach zarzadzanych przez innych zarzadcow;

w budynkach z wigkszosciowym udzialem Gminy.



Pierwszenstwo w nabyciu lokalu mieszkalnego przystuguje osobie, ktora jest najemca lokalu
mieszkalnego, a najem zostal nawiazany na czas niecoznaczony. Cena sprzedazy lokalu mieszkalnego
stanowiacego wlasno$¢ Gminy ustalana jest w oparciu o nastepujace dokumenty:

1) wycena rzeczoznawcy majatkowego okreslajaca warto$¢ rynkowa lokalu;
2) uchwata Rady Miasta Krosna ustalajaca wysoko$¢ bonifikat przy sprzedazy lokali.

W pozostatych przypadkach stosuje si¢ ustaweg o zamoéwieniach publicznych.

IVV.2. Budynki i lokale z ograniczona mozliwo$cia sprzedazy

Ogranicza si¢ sprzedaz:

1) lokali w budynkach Gminy, w ktorych znajduja si¢ lokale socjalne i pomieszczenia tymczasowe;

2) lokali nowych i zmodernizowanych;

3) lokali w budynkach komunalnych nowopowstatych;

4) lokali w budynkach, w ktorych nie mozna wydzieli¢ wigcej niz 8 lokali;

5) lokali usytuowanych na parterach budynkow wielomieszkaniowych potozonych w glownych
ciagach komunikacyjnych;

6) lokali wynajmowanych na szczeg6lnych zasadach.

IV.3. Zasady sprzedazy gruntu celem spelnienia kryteriow dzialki budowlanej

Zgodnie z ustawa o gospodarce nieruchomosciami kazda dziatka, na ktorej postawiono budynek
mieszkalny powinna spetnia¢ kryteria dziatki budowlanej, charakteryzujacej si¢ dostgpem do drogi
publicznej. Wczesdniejsze przepisy, szczegdlnie w przypadkach budynkoéw wielolokalowych dopuszczaty
sprzedaz lokali mieszkalnych uwzgledniajac jedynie obrys fundamentow. Stad podworka,
a czgsto rowniez podesty 1 wiatrochrony znajduja si¢ na innej dzialce, u innego witasciciela. Prawodawca,
w celu likwidacji tego zjawiska znowelizowal przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosci oraz ustawy
o wilasnosci lokali, obligujac wspolnoty mieszkaniowe do nabycia przylegtych nieruchomosci.
Prowadzone sa dzialania zmierzajace do uporzadkowania tej kwestii. Dotychczas pig¢ wspdlnot

mieszkaniowych nabyto przylegte nieruchomosci.

V. ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ

Dziatania Gminy zmierzaja do uksztaltowania czynszéw na takim poziomie, aby otrzymywane
z nich $rodki finansowe pokrywaly koszty biezacego utrzymania budynkéw oraz umozliwity

przeprowadzenie remontow biezacych. Gmina w swoich zasobach bedzie przede wszystkim utatwiac
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ludziom ponoszenie cigzaroOw zwiazanych z utrzymaniem lokalu poprzez stymulowanie zmian
dostosowujacych mozliwosci finansowe rodziny do kosztow utrzymania mieszkania i pomaga¢ najemcom, aby
udzwigneli obcigzenia zwiazane z kosztami mieszkaniowymi. Stymulowanie tych kosztow poprzez racjonalne
dodatki mieszkaniowe i system zamian lokali pozwoli czesciowo zlikwidowa¢ procedure eksmisji z tytutu
zaleglosci czynszowych. Natomiast urealnienie poziomu stawek czynszowych przynajmniej dla gospodarstw
nie spetiajacych kryteriow przydzialu lokali umozliwi przekierowanie §rodkdéw na potrzeby remontowe
i modernizacyjne. Wysoko$¢ czynszow uzalezniona jest od standardu lokalu mieszkalnego lub socjalnego
oraz nastgpujacych kryteriow:

1) strefy miasta;

2) potozenia lokalu mieszkalnego w budynku;

3) wyposazenia lokalu;

4) stanu technicznego nieruchomosci.

Windykacja naleznos$ci

W zarzadzie Towarzystwa Budownictwa Spotecznego — Przedsigbiorstwa Mieszkaniowego
Sp. z 0.0. w Kros$nie znajduje si¢ mieszkaniowy zaséb gminny podlegajacy przepisom ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego ( Dz. U. z 2015 r. poz. 150 z p6zn. zm.). I ten tez akt prawny reguluje polityke egzekwowania

zaptaty naleznosci czynszowych oraz optat za media 1 ustugi komunalne.

W tabeli nr 11 zebrano dane dotyczace zadluzenia i procedur windykacyjnych w latach 2011-2015.

Tabela nr 11. Windykacja naleznosci

2011 | 2012 2013 2014 I potrocze 2015

Windykacja | Razem | Razem L(_)kale Lokgle Razem L(_)kale Lokgle Razem quale Lokgle Razem
OV mieszk | socjal mieszk | socjal mieszk | socjal

naleznosci

(tys. (tys. (tys. (tys. (tys. (tys. (tys. (tys. (tys. (tys. (tys. 71)

zh) zh) zh) zh) zh) zh) zh) zh) zh) zh) ye-
Zadtuzenie
najemcow 1515 | 152,4 | 13,8 1,5 15,3 12,1 1,3 134 | 11,8 1,5 13,3
dol miesiaca

13




Zadluzenie
najemcow
do 3 miesigcy

132,2

148,6

39

2,8

41,8

35,6

8,9

44,5

33,3

8,7

42

Zadluzenie
najemcow
powyzej

3 miesigcy

1869,9

2239,1

562,9

401,1

964

651,4

360,8

1012,2

4942

287,2

781,4

t.aczne
zadluzenie z
naleznosciami

sadowymi

3339,1

4027,5

1514,4

849,2

2363,6

1646,3

928

2574,3

1597,3

1034,6

2631,9

Naleznosci
z nakazow
sadowych
o zaptatg
narastajaco

1185,5

1487,4

898,7

443,8

1342,5

947,2

557

1504,2

1058

737,2

1795,2

Procedury

(szt.)

(szt.)

(szt.)

(szt.)

(szt.)

(szt.)

(szt.)

(szt.)

(szt.)

(szt.)

(szt.)

Bezumowne
korzystanie
z lokalu

23

63

94

69

163

83

70

153

81

67

148

Procedury
eksmisyjne
w toku

47

61

15

11

26

14

18

Orzeczone
eksmisje

10

13

15

28

Wykonane
eksmisje

Procedura
uzyskania
nakazu
zaplaty

49

47

18

20

38

23

19

42

15

Nakazy
orzeczone

95

90

20

13

33

21

18

39

10

18

Zmiany spowodowane nowelizacja z dnia 17 grudnia 2004 r. w/w ustawy oraz zmiana umowy

o zasadach zarzadzania zasobem gminnym powoduja, ze tryb egzekwowania nalezno$ci w czgsci

administracyjnej spoczywa na zarzadcy lokalu, a dokumentacja procesowa i postgpowanie egzekucyjne

prowadzone jest przez wiasciciela lokali.

Ponadto w celu utatwienia najemcy lub dtuznikowi, bedacym w trudnej sytuacji materialnej lub

zyciowej, sptat naleznosci z tytulu zaleglo$ci za uzytkowanie lokali gminnych przyjeto mozliwos¢

odpracowania nalezno$ci na rzecz Gminy w formie $wiadczenia zast¢pczego, w ramach uczestnictwa

w Programie Odpracowania Dtugow.
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VL. SPOSOB I ZASADY ZARZADZANIA LOKALAMI I BUDYNKAMI WCHODZACYMI

W SKLAD MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY

Podstawowe problemy zarzadzania zasobami lokalowymi Gminy, czyli utrzymania nieruchomosci

W stanie niepogorszonym, w najblizszych latach sprowadzaja si¢ do:

1) racjonalnej polityki czynszowej;

2) kategoryzacji wg standardu lokali;

3) ustalenia i konsekwentnej realizacji polityki remontowej;

4) uksztaltowania prawidtowych relacji we wspotwlasnosci migdzy Gmina, a pozostaltymi

podmiotami.

Okreslenie celu przekraczajacego ustawowe utrzymanie nieruchomos$ci w stanie niepogorszonym,

nakazujace wregcz podniesienie warto$ci nieruchomosci poprzez podniesienie standardu lokali i likwidacje

luki remontowej w nieodlegltej perspektywie czasowej powierzone zostalo powotanej migdzy innymi

w tym celu Spotce z 0.0., Towarzystwu Budownictwa Spotecznego — Przedsigbiorstwu Mieszkaniowemu.

Spotc

e, w ktorej Gmina posiada 100 % udziatéw, a nadzor wilascicielski gwarantuje wiasciwa wspotprace

przy realizacji Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy.

VII ZRODEA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ

VIIL.1. Zrédta finansowania
Zrédlem finansowania wydatkow z budzetu Miasta beda przede wszystkim przychody z tytutu:

1) czynszow z lokali mieszkalnych;

2) czynszow z lokali uzytkowych;

3) srodki uzyskane ze sprzedazy mieszkan;

4) wydatki inwestycyjne z budzetu Gminy.

Obok srodkow przeznaczanych bezposrednio z budzetu Gminy, istotnym zasileniem beda:

1) kredyty i $srodki z Funduszu Doptat BGK (zaréwno na realizacj¢ budownictwa mieszkan na
wynajem, jak i na wsparcie gmin w tworzeniu lokali socjalnych, noclegowni i doméw dla
bezdomnych),

2) srodki pomocowe, wykorzystywane szczegoOlnie przy realizacji lokalnego programu rewitalizacji.

Tabela nr 12. Zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2011-2015 (w tys. zt)
Wyszczegblnienie 2011 2012 2013 2014 2015*
Majatek Gminy (bez wydatkow | 3093 47 | 3931,18 | 3616,83 | 359135 |  1867,53
inwestycyjnych)
przypis czynszu z lokali mieszk 710,60 796,52 954,26 1022,94 583,84
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przypis na media lokali mieszk 789,67 937,02 885,95 765,22 395,29
przypis optat mieszkaniowych

razem (wykonanie) 1500,27 1733,54 1840,21 1788,16 979,13
przypis czynszu z lokali socjal 84,23 84,93 111,31 128,75 80,43
przypis na media lokali socjal 295,02 342,31 290,78 242,95 164,39
przypis opfat lokali socjal razem 379,25 427,24 402,09 371,70 244,82
przypis czynszu z lokali uzytk 651,39 653,01 612,82 612,79 366,31
przypis na media lokali uzytk 116,41 117,96 105,27 114,68 75,07
przypis optat lok uzyt razem 767,8 770,97 718,09 127,47 441,38
sprzedaz lokali 196,9 550 486,44 256,86 57,2
$rodki na remonty (mieszkalne) 454,2 449,43 170 447,16 145
wydatki inwestycyjne - 28,27 3215,27 5386,33 -

* Dane w 2015 r. dotycza stanu na dzien 30.06.2015 r.

VII.2. Wysokos$¢ wydatkow na kolejne lata

Wysoko$¢ wydatkéw na utrzymanie zasobéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej

eksploatacji, koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad

mieszkaniowego zasobu Gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktorych Gmina jest

jednym ze wspotwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne przedstawia tabela Nr 13.

Tabela nr 13. Wysokos$¢ wydatkéw w latach 2016-2020 (tys. zt)

Wyszczegdlnienie 2016 2017 2018 2019 2020
Wysokos¢ wydatkow 4337,06 4433,38 4480,87 4529,60 4579,62
Biezaca eksploatacja, w tym 1466,55 1488,55 1510,88 1533,54 1556,55
lokale mieszkalne 1083,78 1100,04 1116,54 1133,29 1150,29
lokale socjalne 382,77 388,51 394,34 400,25 406,26
Remont, w tym 282,48 292,60 303,23 314,39 326,11
lokale mieszkalne 117,85 122,07 126,51 131,16 136,05
lokale socjalne 164,63 170,53 176,72 183,23 190,06
Modernizacja, w tym 47,47 49,85 52,34 54,96 57,71
lokale mieszkalne 32,40 34,02 35,72 37,51 39,39
lokale socjalne 15,07 15,83 16,62 17,45 18,32
VZVZS‘;?}I?;(“;Z‘I‘(;‘I‘:ﬁi’jscziﬁalne) 590,56 | 60238 | 61442 | 626,71 639,25
Wydatki inwestycyjne 1950,00 2000,00 2000,00 2000,00 2000,00
lokale mieszkalne - - - - -
lokale socjalne 1950,00 2000,00 2000,00 2000,00 2000,00
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Mieszkaniowy plan operacyjny na lata 2016-2020 oparto na nastepujacych zatozeniach:

1) wzrost kosztow eksploatacji zasobéw mieszkaniowych o wskaznik wzrostu cen artykulow i ustug
konsumpcyjnych (1,5% rocznie);

2) koszt remontdw na poziomie utrzymania nieruchomos$ci w stanie niepogorszonym z likwidacja
luki remontowej na przestrzeni 15 lat;

3) koszt modernizacji — proporcjonalnie do lat ubiegtych;

4) wzrost stawki zaliczki na utrzymanie czesci wspolnej we wspolnotach o 2 do 2,5% w stosunku do
roku 2015;

5) sprzedaz mieszkan na poziomie 5 lokali w skali roku.

VIIL. DZIALALNOSC INWESTYCYJNA

Realizacja dziatalnosci inwestycyjnej uzalezniona jest przede wszystkim od mozliwosci
finansowych budzetu Gminy. Istotnym elementem moga by¢ takze rozwiazania zawarte w ustawie z dnia
8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych,
noclegowni i domow dla bezdomnych (Dz.U. z 2015 r. poz. 833).

Do zadan inwestycyjnych w przygotowaniu do realizacji nalezy:

1) budowa budynkéw mieszkalnych typu kontenerowego przy ul. Biatobrzeskiej w Kro$nie;

2) adaptacja budynku przy ul. Tysiaclecia 11 w Kros$nie na cele mieszkalne.

IX. PODSUMOWANIE

Celem niniejszego opracowania jest okreslenie ogodlnych zalozen i priorytetow lokalnej polityki
mieszkaniowej oraz propozycji rozwigzan probleméw gospodarowania zasobem mieszkaniowym,
uwzgledniajac ich stan techniczny oraz dziatania zmierzajace do utrzymania tego zasobu w stanie
niepogorszonym. Wykonania niezb¢dnych napraw i remontéw, budowy nowych budynkéw oraz zakup
lokali na rynku wtérnym. Przewiduje réwniez szereg dzialan zmierzajacych do racjonalnej gospodarki
tymi zasobami poprzez urealnienie, np. wskaznikoéw czynszowych, czy tez zasad sprzedazy lokali.

Realizacja Programu jest przedmiotem corocznej analizy.
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