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WPROWADZENIE

,» Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Kalisza na lata
2015-2020” jest dokumentem okreS$lajacym zasady oraz cele prowadzonej przez gming
polityki mieszkaniowe;j.

Opracowanie przedmiotowego dokumentu wynika w sposéb bezposredni z delegacji zawarte;j
w 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 (Dz. U. 2014 r. poz. 150
z poézn. zm.). Zgodnie z wytycznymi, przedstawionymi w powyzszej ustawie,
do priorytetowych zadan gminy nalezy dazenie do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
najbardziej potrzebujacych cztonkéw wspdlnoty samorzagdowe;.
Realizacja tego zadania powinna by¢ jednym z najwazniejszych dziatan podejmowanych
przez organy gminy. Posiadanie lokalu mieszkalnego umozliwia usamodzielnienie si¢
podstawowej komorki spolecznej, jaka jest rodzina. Jednoczesnie jako jedno z najdrozszych
débr, lokal mieszkalny jest dla przecigtnego gospodarstwa domowego trudno osiggalny, co
stawia gmin¢ przed wyzwaniem wymagajacym duzego zaangazowania.
Gospodarujac zasobem mieszkaniowym gmina powinna podejmowac dziatania zgodne
z zasadami prawidtowej gospodarki, do czego zobowiazuje art. 12 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2015 r. poz. 782 z p6zn. zm.).
Konieczne sg zatem zaréwno czynnosci, ktére powoduja zabezpieczenie substancji
budowlanej zasobu mieszkaniowego przed uszkodzeniem lub zniszczeniem, czyli zachowanie
jej w stanie niepogorszonym, jak 1 przestrzeganie regul zarzadzania nieruchomos$ciami oraz
korzystania z nich, ktére pozwolg na jak najpetniejszg realizacj¢ nalozonych na gmine zadan.
Celem programu jest wdrozenie racjonalnej polityki gospodarowania zasobem

mieszkaniowym, prowadzacej do:

1) zwigkszenia mieszkaniowego zasobu miasta,

2) zwigkszenia mozliwosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych oséb o niskich

dochodach,

3) poprawy stanu technicznego mieszkaniowego zasobu miasta,

4) poprawy jakosci i warunkéw zamieszkiwania w mieszkaniowym zasobie miasta,

5) zakonczenia zmian wiasno$ciowych w nieruchomosciach, w ktérych sprzedaz lokali

zostata juz rozpoczeta,
6) poprawy jakosci zarzadzania mieszkaniowym zasobem miasta.

Zasobem mieszkaniowym Miasta Kalisza zarzadza i gospodaruje samorzadowy zaktad
budzetowy - Miejski Zarzad Budynkéw Mieszkalnych w Kaliszu. Na mocy uchwaty
Nr XX1/149/91 Rady Miejskiej Kalisza z dnia 30 grudnia 1991r. w sprawie utworzenia
zaktadu budzetowego o nazwie Miejski Zarzad Budynkéw Mieszkalnych (z p6zn. zm.), jego
zadaniem statutowym jest wlasciwe realizowanie polityki Miasta Kalisza w obszarze zasobu
mieszkaniowego, przedstawionej w niniejszym programie.



ROZDZIAL 1
A. Prognoza dotyczaca wielkoS$ci zasobu mieszkaniowego gminy

1. Mieszkaniowy zas6b gminy, to lokale stanowigce wtasno$¢ gminy albo gminnych
0sOb prawnych lub spétek handlowych utworzonych z udziatem gminy, z wyjatkiem
towarzystw budownictwa spolecznego, a takze lokale pozostajace w posiadaniu
samoistnym tych podmiotéw (art. 2 ust 1 pkt. 10 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego).

2. Mieszkaniowy zas6b Miasta Kalisza stanowig lokale bedace wlasnoscia gminy
potozone:

a) w budynkach bedacych w 100 % wiasnoscig Miasta Kalisza,

b) w budynkach, w ktérych funkcjonujg wspdlnoty mieszkaniowe z udziatem Miasta
Kalisza,

¢) winnych budynkach (np. spétdzielczych)

3. Na dzien 31.12.2014r. mieszkaniowy zaséb Miasta Kalisza stanowito 4.657 lokali
mieszkalnych o tgcznej powierzchni 209.731,54 m?, w tym:

a) 1.722 lokale mieszkalne o powierzchni 76.916,71 m* w 181 budynkach
stanowigcych 100% wiasno$¢ Miasta Kalisza,

b) 2.933 lokale mieszkalne o powierzchni 132.732,53 m* w 257 budynkach wspdlnot
mieszkaniowych,

¢) 2lokale o powierzchni 82,30 m* w innych budynkach.

4. Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, gmina tworzy zaséb
lokali socjalnych i tymczasowych pomieszczen,

1) lokale socjalne przeznaczone sg dla os6b o niskich dochodach, oraz dla oséb,
ktéorym sad w wyroku eksmisyjnym przyznat uprawnienia do uzyskania takiego
lokalu,

2) tymczasowe pomieszczenia przeznaczone sg dla oséb, ktéorym sad w wyroku
eksmisyjnym nie przyznal uprawnienia do uzyskania lokalu socjalnego.

5. W zasobie mieszkaniowym, o ktérym mowa w ust. 3 na dzien 31.12.2014 r. byto:

a) 389 lokali socjalnych,

b) 42 pomieszczenia tymczasowe.

Wykres nr 1. Udziat lokali mieszkalnych, socjalnych i tymczasowych pomieszczen w zasobie.

W tymczasowe
pomieszczenia

M lokale socjalne
‘ lokale mieszkalne




. Lokale socjalne i tymczasowe pomieszczenia Miasto Kalisz pozyskiwac bedzie

poprzez:

a) zmiang statusu istniejacych lokali mieszkalnych o niskim standardzie,

b) adaptacje budynkow lub lokali niemieszkalnych,

c) budowe lub zakup lokali z przeznaczeniem na lokale socjalne lub tymczasowe
pomieszczenia.

. Zmiana statusu lokalu nastepuje w drodze zarzadzenia Prezydenta Miasta Kalisza

z urzgdu lub na wniosek strony zainteresowanej.

. 7Z mieszkaniowego zasobu Miasta Kalisza wydziela si¢ lokale, ktére przeznacza si¢

na wynajem jako lokale socjalne albo tymczasowe pomieszczenia. Nie zasadnym jest

przeznaczanie na lokale socjalne i tymczasowe pomieszczenia lokali potozonych:

a) we wspolnotach mieszkaniowych.
b) w budynkach usytuowanych w centrum miasta,
c) w budynkach wybudowanych po 2001r.

9. Z uwagi na niedostateczng ilo$¢ lokali mieszkalnych stanowigcych mieszkaniowy
zasOb gminy w stosunku do niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych mieszkancow
wspdlnoty samorzadowej, zasadnym jest - w miar¢ mozliwo$ci — uzupeltnianie lokali

stanowigcych ten zaséb poprzez:

a) budowe lub zakup budynkéw mieszkalnych,

b) adaptacje obiektow niemieszkalnych na lokale mieszkalne 1 socjalne,
¢) zasiedzenie nieruchomosci,

d) nabycie lokali w drodze np. spadkobrania, przejecia za diugi,

e) nabycie lokali w wyniku zniesienia wspdtwtasnosci nieruchomosci w ktérych

Miasto Kalisz jest wspotwitascicielem wraz z innymi osobami fizycznymi.

10. Prognoz¢ wielko$ci zasobu mieszkaniowego Miasta Kalisza w latach 2015-2020

przedstawia tabela nr 1.

Tabela 1. Wielkos¢ zasobu mieszkaniowego miasta Kalisza w latach 2015-2020

Wyszczegolnienie 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020
Wielkos¢ zasobu mieszkaniowego

- liczba lokali ogétem: 4.657 | 4.655 | 4.600 | 4540 | 4440 | 4340
w tym:

- liczba lok. socjalnych 430 470 510 550 600 650
- liczba pom. tymczasowych 45 50 60 65 70 75

Prognozowane wielkosci maja charakter wytacznie szacunkowy, uwzgledniajacy réwniez

planowang sprzedaz lokali mieszkalnych w kolejnych latach.

11. Miasto Kalisz zaktada zakup w 2015 r. budynku mieszkalnego na realizacj¢ projektu

,Kaliski Dom Seniora”. Obiekt przeznaczony bedzie dla oséb starszych, ktére zajmuja
m.in. mieszkania komunalne o zbyt duzym jak na ich potrzeby metrazu.

Budynek przekazany zostanie w zarzadzanie Miejskiemu Zarzagdowi Budynkow
Mieszkalnych w Kaliszu .




12. Zadania z zakresu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej, tj.
budowe budynkéw mieszkalnych Miasto Kalisz zamierza realizowaé poprzez spotke
miasta. Celem jej bedzie budowa budynkéw mieszkalnych na gruncie miasta, z
wykorzystaniem preferencyjnych kredytéw oraz srodkdéw zewnetrznych, zgodnie z
wprowadzanymi na kolejne lata programami mieszkaniowymi.
Uczestnicy programéw splacajagc w czynszu zaciagniety przez spotke kredyt po okresie

sptaty nabeda wlasno§¢ wynajmowanych lokali.

B. Stan techniczny

1. Budynki stanowigce wlasnos¢ Miasta Kalisza nalezg do najstarszych w miescie,
zatem wigkszo$¢ z nich nadal wymaga remontéw, aby dostosowac nieruchomosci
do aktualnie obowigzujgcych przepiséw techniczno-budowlanych. Znaczne zuzycie
techniczne budynkéw ma duzy wplyw na koszty remontu i eksploatacji.

Zdecydowana wiekszo$¢ budynkow mieszkalnych nalezacych do zasobu

komunalnego powstata przed II wojng swiatowa. Z ogo6lnej liczby 181 budynkéw
bedacych wiasnoscig Miasta Kalisza, tylko 4 wybudowane zostaty po 2000 r.

Liczbg budynkow z uwagi na przedziat wiekowy przedstawia tabela 2.

Tabela 2. Struktura wiekowa zasobu mieszkaniowego Miasta Kalisza.

Lata do 1900 | 1901- | 1921- |1941- |1961- |1981- |[2001-do chwili
budowy 1920 1940 1960 1980 2000 obecnej

Liczba 21 52 47 41 14 2 4
budynkéw

Liczba budynkow

Wykres nr 2. Struktura wiekowa budynkow stanowigcych mieszkaniowy zasob Miasta

Kalisza

2. Czynnikami majacymi istotny wplyw na stan techniczny budynku sa m.in. wiek
budynku, rodzaj zabudowy, rodzaj konstrukcji budynku, rodzaj pokrycia dachowego,
sposob podpiwniczenia, sposob utrzymania budynku, sposéb uzytkowania przez
mieszkancow.




3. Stan techniczny budynkéw stanowigcych 100% wtasnos¢ Miasta Kalisza bedacych w
zarzadzie Miejskiego Zarzadu Budynkéw Mieszkalnych w Kaliszu na dzien
31.12.2014 r. przedstawia tabela 3.

Tabela 3. Stan techniczny budynkéw komunalnych bedacych w zarzadzie MZBM
QOcena stanu technicznego
Wiasnosé zty Sredni dobry

181 budynkéw
komunalnych 104 62 15

zly stan — istnieje pilna potrzeba wykonania w biezacym roku remontu (wymiany),
co najmniej jednego z elementdw budynku, np. konstrukcji pokrycia dachowego,
instalacji, stolarki;

sredni stan — w najblizszym czasie (do 2. lat) zajdzie potrzeba dokonania remontu
(wymiany), co najmniej jednego z elementow budynku;

dobry stan — nie zachodzi potrzeba remontu budynku do nastgpnego przegladu
technicznego.

M zly stan techniczny
M $redni stan techniczny
dobry stan techniczny

Wykres nr 3. Stan techniczny budynkow stanowigcych wtasnos¢ Miasta Kalisza.

4. Program poprawy stanu technicznego zasobu mieszkaniowego realizowany bedzie
poprzez:
a) przeprowadzanie remontow i modernizacji,
b) rozbiérke budynkéw zagrozonych katastrofg budowlang, znajdujacych si¢

w bardzo ztym stanie technicznym lub ktérych remont jest nieoptacalny,

c) adaptacje lub budowe lokali mieszkalnych i socjalnych.

5. Infrastrukture techniczng lokali w mieszkaniowym zasobie Miasta Kalisza na dzien
31.12.2014r. przedstawia tabela 4.

Tabela 4. Infrastruktura techniczna lokali w mieszkaniowym zasobie miasta Kalisza
| | Udzial procentowy w calosci |
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A. Analiza potrzeb

Nazwa urzadzenia
technicznego Lokale w budynkach Lokale w budynkach
komunalnych wspolnot mieszkaniowych
Centralne ogrzewanie 22.3% 54.6%
Instalacja elektryczna 100,0% 100,0%
Instalacja wodno-kanal. 99,6% 100,0%
Instalacja gazowa 51,9% 86,6%
Centralnie dostarczana c.w. 12,6% 12.2%
Lokale z tazienkg i wc 62.5% 85,0%
Lokale z wc 69,9% 87,2%
ROZDZIAL 11

1. Wielkos¢ potrzeb mieszkaniowych wyznaczaja ustawowe obowiazki Miasta Kalisza

oraz liczba

ztozonych  wnioskéw  dotyczacych przydzielenia

mieszkania.

Podstawowym zadaniem Miasta Kalisza jest tworzenie warunkoéw do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzgdowej oraz zapewnienie lokali socjalnych
1 tymczasowych pomieszczen.
Prognozg¢ zrédet zaspokajania potrzeb mieszkaniowych w latach 2015-2020 przedstawia

tabela 5.

Tabela 5. Prognoza zrédel zaspokajania potrzeb mieszkaniowych w latach 2015-2020

Pozyskiwanie wolnych

Tlo$¢ mieszkan

lokali

2015 2016 2017 2018 2019 2020

Lokale mieszkalne i 40 20 20 20 30 30
socjalne (budowa lub
zakup)
Lokale mieszkalne i 10 15 15 15 10 10
socjalne powstate w
wyniku adaptacji
obiektéw lub podziatéw
lokali o duzym metrazu.
Naturalny odzysk 100 100 100 100 100 100
Inny spos6b 40 40 40 40 50 50
(spadkobranie,
wspotpraca z KTBS, itp.)

Razem 190 175 175 175 190 190

Lacznie 1095

2. Rocznie Miasto Kalisz powinno odzyskiwa¢ co najmniej 100 lokali w ramach
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posiadanego zasobu, poprzez tzw. ,,ruch ludnosci”: eksmisje, zgony, wyprowadzenie
si¢ najemcy. Zasoby te przeznaczane bedg na realizacje potrzeb mieszkaniowych.

3. Faktyczne potrzeby mieszkaniowe na dzien 31.12.2014 r. przedstawialy sie
nastepujaco:

1) w Wydziale Spraw Spofecznych i1 Mieszkaniowych Urzedu Miejskiego
zarejestrowane byty 1304 osoby ujete na listach przydziatu w tym:

a) 342 rodziny z orzeczonymi wyrokami o eksmisj¢ z uprawnieniem do lokalu
socjalnego,

b) 262 rodziny z orzeczonymi wyrokami o eksmisje bez uprawnien do przydziatu
lokalu socjalnego — z uprawnieniem do tymczasowego pomieszczenia,

c) 96 rodzin ujetych na liscie przydziatu lokali socjalnych z uwagi na trudne
warunki mieszkaniowe i materialne,

d) 36 rodzin z budynkéw wylaczonych z uzytkowania z uwagi na zty stan
techniczny,

e) 505 rodzin ujetych na liscie przydziatu mieszkan,

f) 63 rodziny ujete na licie wymian.

2) podczas tworzenia wykazu osob uprawnionych do zawarcia uméw najmu
lokali mieszkalnych i socjalnych na 2015 r., Komisja Mieszkaniowa
zakwalifikowata: 116 oséb do otrzymania lokalu mieszkalnego, 19 0s6b do
wymiany lokalu, 40 oséb do otrzymania lokalu socjalnego z tytutu niskich
dochodow,

3) w 2014r wydano 191 skierowan na zawarcie umow najmu.

4. Zgodnie z art. 18 ust. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, w przypadku
niedostarczenie przez gming lokalu socjalnego osobie uprawnionej do jego otrzymania
na podstawie wyroku sgdowego, wiascicielowi przystuguje roszczenie do gminy
o wyplate odszkodowania. W zwigzku z powyzszym konieczne jest zapewnienie
srodkéw finansowych na realizacj¢ roszczen odszkodowawczych.

Rzeczywiste wydatki przeznaczone na wyptate odszkodowan przedstawia tabela nr 6.

Tabela 6. Wydatki przeznaczone na wyplate odszkodowan.

Rok Wydatki  przeznaczone na  wyplate
odszkodowan

2010 127.006 zt

2011 186.375 zt

2012 87.639 zt

2013 143.206 zt

2014 133.706 zt

B. Zestawienie potrzeb remontowych i modernizacyjnych

1. Wiekszos$¢ budynkéw mieszkalnych wymaga remontéw z uwagi na ich wiek, ogélny
stan techniczny i konieczno$¢ dostosowania do aktualnie obowigzujacych przepiséw
techniczno-budowlanych.

Potrzeby remontowe budynkéw i lokali wynikaja z koniecznosci:
a) utrzymania stanu technicznego na poziomie zapewniajagcym bezpieczenstwo
ludzi 1 mienia w okresie uzytkowania,
b) zapewnienia uzytkowania budynku i znajdujacych si¢ w nim pomieszczen
oraz urzadzen zwigzanych z budynkiem zgodnie z przeznaczeniem,
c) utrzymania wymaganego stanu estetycznego budynkéw, a w przypadku wpisania



W przypadku wspdlnot mieszkaniowych, w ktérych Miasto Kalisz posiada powyzej
80% wtasnosci podjete beda dziatania zmierzajace do odzyskania 100% wtasnosci

budynku do rejestru zabytkéw — zachowania jego wartosci podlegajacych ochronie
konserwatorskiej.
2. Ustala si¢ nastgpujace priorytety w zakresie wykonywanych remontow:
a) usuwanie standw zagrozenia (instalacje gazowe, elektryczne, przewody spalinowe
1 wentylacyjne, zalecenia opinii stuzb technicznych),
b) zapewnienie szczelnosci pokry¢ dachowych,
c) zapewnienie zrodet grzewczych,
d) remonty zwalnianych lokali,
e) wymiana stolarki,
f) termomodernizacje,
g) malowanie klatek schodowych.
W 23 budynkach stanowigcych wiasnos¢ Miasta Kalisza znajduje si¢ 111 lokali

posiadajagcych wc na zewnatrz.

W lokalach tych prowadzone bedg prace

modernizacyjne, majace na celu likwidacje do roku 2018 wszystkich ubikacji

podwoérzowych.

Miasto Kalisz jest takze wtascicielem 25 lokali w 7 wspdlnotach mieszkaniowych,
ktore posiadaja wc usytuowane poza budynkiem. W tych przypadkach likwidacja
ubikacji zewnetrznych mozliwa bedzie pod warunkiem uzyskania zgody wspdlnoty
mieszkaniowej na przebudowanie lokali i regulacj¢ stanu prawnego nieruchomosci.

poprzez zamiany lokali.
5. Potrzeby remontowe na lata 2015-2020 wynikajace z przegladow technicznych w
budynkach komunalnych i lokalach miasta Kalisza we wspdlnotach mieszkaniowych
przedstawia tabela 7.

Tabela 7. Potrzeby remontowe na lata 2015-2020 wynikajace z przegladow

w budynkach komunalnych i lokalach Miasta Kalisza we wspdlnotach mieszkaniowych

technicznych

Szacowana warto$¢ minimalnych potrzeb remontowych w zi

Lp. |Rodzaj prac 2015 2016 2017 2018 2019 2020

1 |Inst. sanitarne,
wod-kan.igaz |1.000.000  [1.100.000  [1.000.000  [900.000 900.000 900.000
likwid. szamb.

2 |Dachy 2500000  |2.500.000  |2.700.000  |2.700.000  |2.500.000 2.500.000

3 |Roboty
clektryczne +  |400.000 400.000 400.000 400.000 400.000 400.000
domofony

4 |Balkony 400.000 400.000 400.000 300.000 300.000 300.000

> [Centralne 5 006000 2000000 [2.000000  [2000000  [2.000.000 2.000.000
ogrzewanie, piece

6 [Stolarka okienna |5, 5 570.000 570.000 550.000 550.000 550.000
1 drzwiowa

7 [Remonty 1500000  |1.100.000  |1.100.000  |1.100.000  |1.100.000 1.100.000
pustostanow

8 |Remonty klatek [1.500.000  [1.500.000  |1.500.000  |1.300.000  |1.300.000 1.300.000

9 |Elewacje 3500000 |4.500.000  |5.000.000  |5.500.000 _ |5.000.000 4.500.000
Awarie 1

10 pozostate
remonty 3000000  |3.000000 3200000 3200000  |3.500.000 3.500.000
Ogétem 16.370.000  |17.070.000  17.870.000 17.950.000 17.550.000  17.050.000




6.

W latach 2015 - 2020 nalezy dazy¢ do wykonania niezbednych remontéw budynkow
bedacych w ztym stanie technicznym. Optacalno$¢ remontéw tych budynkéw ustalana
bedzie kazdorazowo poprzez wykonywanie ekspertyz budowlanych. W przypadku
braku optacalnosci takich przedsigwzie¢, podejmowane beda decyzje o ich sprzedazy
lub rozbidree.

Konieczne jest wykonywanie remontéw budynkéw w $rednim stanie technicznym,
celem doprowadzenia ich stanu do zgodnego z aktualnymi przepisami budowlanymi
i ekologicznymi.

7.

8.

10.

11

W miare mozliwosci finansowych, dokonywane beda modernizacje posiadanych

zasoboéw w celu podwyzszenia standardu i poprawy estetyki krajobrazowe;j.

Przyjmuje si¢ zasady 1 kierunki w planowaniu remontéw i modernizacji budynkow

komunalnego zasobu mieszkaniowego na lata 2015 — 2020 polegajace na:

a) planowaniu w budzecie Miasta Kalisza srodkéw na remonty i modernizacje
budynkow,

b) poprawie wizerunku Scistego centrum Kalisza i obszaréw objetych uchwalonymi
przez Rad¢ Miejska Kalisza lokalnymi programami rewitalizacji, m. in. poprzez
remonty elewacji polgczone z zaktadaniem domofonéw i malowaniem klatek
schodowych,

¢) modernizacji budynkéw nie posiadajacych petnego wyposazenia w urzadzenia
techniczne,

d) poprawie jakosci energetycznej budynkéw, w tym takze zmianie sposobu
ogrzewania na ekologiczne,

e) zmianie sposobu uzytkowania lokali zlokalizowanych na parterze budynku, z
mieszkalnego na uzytkowy, celem poprawy ich funkcjonalnosci.

Projekty rocznych planéw inwestycji 1 biezacych remontéw budynkéw 1 lokali

opracowuje Miejski Zarzad Budynkéw Mieszkalnych w Kaliszu w oparciu o:

a) cele okreslone w niniejszym programie,

b) zadania inwestycyjne i remontowe,

c) analiz¢ potrzeb remontowych (jako podstawowe kryterium przyjmuje si¢ stopien
zagrozenia i brak mozliwosci eksploatacji budynkow i lokali wynikajacy ze stanu
technicznego nieruchomosci oraz wyremontowanie lokali zwalnianych przez
dotychczasowych uzytkownikéw),

d) analiz¢ wnioskow o modernizacj¢ budynkéw i lokali,

e) mozliwe do przeznaczenia na ten cel $rodki finansowe,

f) uchwalane przez wspdlnoty mieszkaniowe roczne plany gospodarcze zarzadu
nieruchomosciag wspolng i $rodki zgromadzone na ten cel na rachunkach
bankowych wspdlnot mieszkaniowych.

W ramach planéw remontéw niezbedne jest zabezpieczenie znacznych $rodkow

finansowych na przygotowanie do zasiedlenia pustostanéw. Dotyczy to lokali

odzyskanych w wyniku eksmisji, §mierci badz wyprowadzki najemcy. Nalezy dazy¢
do takiego stanu, aby maksymalnie zminimalizowa¢ czasokres zasiedlenia
zwalnianych lokali nowymi najemcami.

. W celu zmniejszenia dotacji na remonty pustostanow, cze$¢ odzyskiwanych, wolnych

lokali przeznaczana begdzie do remontu na koszt wlasny przysztego najemcy.

O przydziat lokalu mieszkalnego do remontu na koszt wtasny beda mogly ubiegac sie
rodziny posiadajace uprawnienia do uzyskania lokalu z zasobu gminy. W roku 2014
wydano 27 skierowan na remont lokali mieszkalnych przez uprawnionych najemcéow.
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12. W roku 2015 planowany jest wzrost tej liczby do 50 1 systematyczne jej zwigkszanie
w latach nastgpnych. Zaoszczgdzone w ten sposéb s$rodki finansowe Miasto Kalisz
przeznaczy w formie dotacji na remonty klatek schodowych, w tym: malowanie,
instalowanie domofonéw, sygnalizacji przeciwpozarowej itp.

C. Prognoza wydatkéw na remonty zasobu mieszkaniowego Miasta Kalisza

1. Planowana wielko$¢ $rodkéw finansowych przeznaczonych na remonty
1 modernizacje okre$lana bedzie w ramach srodkéw uzyskiwanych z:
a) czynszo6w za wynajmowanie lokali mieszkalnych, socjalnych, tymczasowych
pomieszczen,
b) czynszow za wynajmowanie lokali uzytkowych, garazy, reklam itp.,
c) dzierzawy gruntow,
d) dotacji z budzetu Miasta Kalisza przeznaczanych na :
- remonty elewacji,
- remonty klatek schodowych,
- remonty pustostanéw,

2. Planowane wydatki na remonty w budynkach komunalnych i we wspdlnotach

mieszkaniowych w latach 2015-2020 przedstawia tabela nr 8.

Tabela 8. Wydatki remontowe w budynkach komunalnych wg rodzaju prac

Rodzaj prac Wydatki remontowe w poszczegolnych latach w zt

2015 2016 2017 2018 2019 2020

I
nstalacje sanit. 99 000,00 95 000,00 76 000,00 57 000,00 60 000,00 55 000,00
wod-kan, gaz.

Dachy 480 000,00 496 000,00 544 000,00 480 000,00 450 000,00 417 000,00

Roboty
elektryczne,
instalacje
domofonowe

72 000,00 70 000,00 69 800,00 80 000,00 75 000,00 75 000,00

Wymiana,
modernizacja
iregulacja c.o.,
remont piecéw

136 000,00 | 140 000,00 136 500,00 136 500,00 100 000,00 100 000,00

Likwidacja
zbiornikéw
szamb i ustgpéw
podworzowych

60 000,00 110 000,00 104 000,00 54 000,00 50 000,00 50 000,00

Stolarka okienna
i drzwiowa, 318 000,00 334 000,00 334 000,00 294 000,00 290 000,00 255 000,00
bramy wjazdowe.

Remonty

. 1555 200,00 |1 100 000,00 |1 100 000,00 | 1100 000,00 |1100000,00 | 1100 000,00
pustostanéw

Remonty

elewacii 1 050 000,00 | 1050 000,00 | 1050 000,00 | 1050 000,00 |105000000 | 1050 000,00

Remonty klatek

140 000,00 | 400 000,00 410 000,00 400 000,00 | 420 000,00 400 000,00
schodowych

10

Awarie i drobne

1200 000,00 | 1200 000,00 |1 155000,00 | 1085000,00 |1085000,00 | 1000 000,00
remonty

11

Opracowania
projektéw,
ekspertyzy, opinie
techniczne

57 000,00 57 000,00 52 700,00 53 000,00 45 000,00 45 000,00

11



12

Utwardzenie
wjazdow 135000,00 | 198 000,00 95 000,00 66 500,00 58 000,00 55 000,00
podwoérzowych

13

Remonty
pomieszczen - 50 000,00 50 000,00 34 000,00 15 000,00 15 000,00
gospodarczych

OGOLEM 5302 200,00 | 5300 000,00 |5177 000,00 | 4890 000,00 |4 798 000,00 | 4617 000,00

Miasto Kalisz, jako wifasciciel lokali w budynkach wspdlnot mieszkaniowych,
zobowigzane jest do dokonywania wpfat na fundusze remontowe, zgodnie z podj¢tymi
w tym zakresie uchwalami wtascicieli, w wysokosci przypadajacej na wielkos$¢

posiadanych udziatow .

Dzialania remontowe 1 modernizacyjne w przypadku budynkéw wspdlnot
mieszkaniowych z udzialem gminy, wynikaja z planéw gospodarczych oraz
przegladow technicznych budynkéw przeprowadzanych na zlecenie wspdlnot

mieszkaniowych.

W celu zrealizowania planéw remontowo-inwestycyjnych, naktada si¢ na Miejski
Zarzad Budynkéw Mieszkalnych w Kaliszu obowigzek wykonywania na rzecz Miasta

Kalisza przyjetych do realizacji zadan, zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa.

Tabela 9. Planowane wydatki na remonty w budynkach komunalnych i we wspolnotach

mieszkaniowych w latach 2015-2020

Planowane wydatki remontowe w n/w latach w zlotych
Wyszczegodlnienie

2015 2016 2017 2018 2019

2020

Planowane wydatki
remontowe w bud.

5.302.200 5.300.000 5.177.000 4.890.000| 4.798.000
kom. w zt

4.617.000

Zaliczki na fundusz
remontowy we

wspolnotach mieszk. 3.450.000 3.500.000 3.550.000 3.600.000| 3.650.000
w zl.

3.650.000

Ogdtem planowane

wydatki remontowe
w zasobie mieszk. w
z1.

8.752.200| 8.800.000 8.727.000 8.490.000| 8.448.000

8.267.000

ROZDZIAL 111

A.Planowana sprzedaz lokali w poszczegélnych latach

Sprzedaz nieruchomosci, w tym takze lokalowych odbywa si¢ na podstawie

przepisow ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r o gospodarce nieruchomosciami oraz
uchwaty Nr XX/258/2012 Rady Miejskiej Kalisza z dnia 8 marca 2012r. w sprawie
ustalenia zasad sprzedazy lokali mieszkalnych stanowigcych zaséb mieszkaniowy

Miasta Kalisza.
W przypadku przeznaczenia lokali mieszkalnych do sprzedazy, pierwszenstwo w ich
nabyciu przystuguje najemcom, z ktérymi umowy najmu zawarte zostaly na czas
nieoznaczony. W tym przypadku sprzedaz nastgpuje w drodze bezprzetargowe;.
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2. Zgodnie z w/w uchwalag Prezydent Miasta Kalisza moze udzieli¢ bonifikaty
w wysokosci 90% od ceny sprzedazy lokalu mieszkalnego. Uchwata okresla réwniez
lokale mieszkalne, ktére podlegaja wyltaczeniu ze sprzedazy z mieszkaniowego
zasobu Miasta Kalisza oraz wskazuje m.in. na przypadki, w ktérych bonifikata nie
moze zosta¢ udzielona.

3. Celem sprzedazy lokali z mieszkaniowego zasobu gminy jest:

a) dazenie wyjscia Miasta Kalisza ze wspdlnot mieszkaniowych,

b) zracjonalizowanie gospodarowania zasobem mieszkaniowym,

c) obnizenie kosztow utrzymania rozproszonego mieszkaniowego zasobu ,

d) zmniejszenie obcigzenia Miasta Kalisza z tytutu skfadek na utrzymanie czesci
wspolnych nieruchomosci.

4. Miasto Kalisz zainteresowane jest dalsza sprzedaza mieszkan komunalnych
w juz istniejacych wspdlnotach mieszkaniowych z wigkszosciowym udzialem oséb
fizycznych.

5. Przy sprzedazy lokali mieszkalnych, priorytet stanowi¢ bedzie sprzedaz lokali
w budynkach wspdlnot mieszkaniowych z udziatem Miasta Kalisza mniejszym niz
20%. W tym celu Miasto moze skorzysta¢ z uprawnien wynikajacych z art. 21 ust. 4
i 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, tj. w przypadku nie przyjecia oferty
skorzystania z pierwszenstwa w nabyciu lokalu, z prawa wypowiedzenia umowy
najmu, z zastrzezeniem zapewnienia najemcy lokalu zamiennego.

Zwolnione w wyniku powyzszych dzialan lokale mieszkalne moga zostac:

a) wynajete rodzinie posiadajacej uprawnienia do otrzymania lokalu z zasobu gminy,
ktora skorzysta z pierwszenstwa w jego nabyciu,

b) zamienione na lokal wlasnosciowy w budynku wspdlnoty mieszkaniowej,
w ktérym gmina posiada powyzej 80% wtasnosci w celu odzyskania petnej
wlasnosci Miasta z rozliczeniem réznicy warto$ci zamienianych nieruchomosci
lokalowych.

c) sprzedane w drodze przetargu.

6. Lokale mieszkalne ,,wolne” w sensie prawnym mogg by¢ sprzedawane w drodze
przetargu, jezeli ich sprzedaz jest ekonomicznie uzasadniona (np. lokale o
powierzchni powyzej 80m?, lokale jednoizbowe, lokale w budynkach w ktérych
Miasto Kalisz posiada mniej niz 20% udziatu).

7. Nalezy dazy¢ do zbywania nieruchomos$ci zabudowanych  budynkami
jednorodzinnymi. Zwalniane budynki mieszkalne jednorodzinne (pustostany)
powinny by¢ zbywane przez Miasto w drodze przetargu nieograniczonego.

8. ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Kalisza na
lata 2010-2014” zaktadat sprzedaz lokali mieszkalnych na poziomie 200 rocznie.

W latach 2010-2014 sprzedanych zostalo z mieszkaniowego zasobu Miasta Kalisza
747 lokali mieszkalnych. W latach 2012-2014 zauwaza si¢ znaczng tendencj¢
spadkowa w zakresie ilosci sprzedanych lokali mieszkalnych oraz zainteresowania
najemcéw ich nabywaniem.

2012 r. — 136 lokali mieszkalnych,

2013 r. - 116 lokali mieszkalnych,

2014 r. — 69 lokali mieszkalnych.
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9.

10

Poziom planowanej sprzedazy maleje, z uwagi na zmian¢ sytuacji gospodarczo-
finansowej na rynku nieruchomosci (kryzys, podaz przekraczajaca popyt, brak
srodkéw finansowych po stronie nabywcow), mniejsze zainteresowanie najemcow
wykupem na wtasno$¢ wynajmowanych lokali, ale takze prawdopodobnie z uwagi na
ograniczenia w/cyt. uchwaty z dnia 8 marca 2012r. w szczegélnosci dotyczace
zapisu § 4 ust 1, pkt 7 1 8 wylaczajacego ze sprzedazy lokale, ktérych najemcy
posiadaja lub posiadali w okresie 2 lat poprzedzajacych opublikowanie wykazu,
o ktérym mowa w art. 35 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, zobowigzania
wobec Miasta Kalisza z tytutu opfat za zajmowany lokal w tacznej wysokosci co
najmniej 3 pelnych okreséw ptatnosci lub ktérych najemcy w okresie 6 miesigcy
przed zgtoszeniem zainteresowania nabyciem lokalu pobierali dodatki mieszkaniowe.

. Uwzgledniajac powyzsze ograniczenia, podjeto dziatania majgce na celu modyfikacje

tych zapiséw uchwaty, a takze ustalenie nizszego poziomu planowanej sprzedazy
lokali mieszkalnych. Realizacja planowanej sprzedazy w latach nastgpnych
uzalezniona bedzie zaréwno od przepisOw prawnych, jak réwniez mozliwosci
finansowych najemcéw i ich zainteresowania nabywaniem zajmowanych lokali.
Planowang sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2015-2020 przedstawia tabela 10.

Tabela 10. Planowana sprzedaz komunalnych lokali mieszkalnych w latach 2015 - 2020.

Lata 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Planowana sprzedaz

lokali 60 100 100 150 150 150

11. Dokonujac okreslenia przewidywanego poziomu sprzedazy w okresie objetym

12

13

programem nalezy:

a) uwzgledni¢ ilo$¢ lokali niezbednych do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzadowej, jako zadania wiasnego gminy;

b) dazy¢ do wycofania udziatébw Miasta Kalisza z budynkéw wspdlnot
mieszkaniowych (koniecznos¢ partycypacji w kosztach ustalonych przez
wspollnoty mieszkaniowe — w niektérych przypadkach znaczace sktadki na
fundusz remontowy, podejmowanie réwnoczesnie wielu zadan inwestycyjnych,
skomplikowane gospodarowanie zasobem mieszkaniowym o do$¢ duzym
rozproszeniu lokali).

. W celu zabezpieczenia niezbgdnego zasobu mieszkaniowego gminy, koniecznego do

realizacji zadan z zakresu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, nie zakfada si¢
sprzedazy mieszkan w budynkach stanowigcych 100% wtasnosci gminy.

. W przypadku wspélnot mieszkaniowych, ktorych sprzedaz nastgpita po obrysie

budynku, zamierza si¢ zintensyfikowa¢ dzialania majace na celu sprzedaz tym
wspolnotom gruntéw, niezbednych do obstugi ich nieruchomo$ci. W tym celu
planowane jest podwyzszenie do 99% bonifikaty przy sprzedazy przedmiotowych
gruntéw. Powyzsze umozliwi racjonalne gospodarowanie gruntami Miasta Kalisza.
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ROZDZIAL 1V

A. Zasady polityki czynszowej

1.

Polityka czynszowa powinna zmierza¢ do zréwnowazenia kosztéw zwigzanych
z utrzymaniem mieszkaniowego zasobu Miasta Kalisza z przychodami z tytutu
czynszu z najmu lokali mieszkalnych. Jednakze zbytni wzrost wysokosci stawki
czynszu spowodowa¢ moze wzrost ilosci oséb posiadajacych zadluzenie z tytutu
najmu lokalu albo bezumownego korzystania z niego, a tym samym zwigkszenie
stanu zadtuzenia w mieszkaniowym zasobie Miasta Kalisza.

Stawka czynszu, po uwzglednieniu wszystkich czynnikow podwyzszajacych,
nie moze przekracza¢ 3% wartosci odtworzeniowej ustalanej przez Wojewode
Wielkopolskiego. Zgodnie z Obwieszczeniem Wojewody Wielkopolskiego
z dnia 21 wrzesnia 2015r. w sprawie ustalenia wysokosci wskaznika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynkow
mieszkalnych w wojewddztwie wielkopolskim, wskaznik ten w okresie
od 1 pazdziernika 2015 r. do 31 marca 2016 r. dla wojewddztwa wielkopolskiego
wyniesie 3.821 zi. Oznacza to, ze w stosunku do 3% wartosci odtworzeniowej,
miesi¢czna maksymalna stawka czynszu za 1m? mogtaby wynosi¢ 9,55 zt.

Przy aktualnie obowigzujacych stawkach czynszu w zasobach mieszkaniowych
Miasta Kalisza osiagniecie dopuszczalnego putapu 3% wartosci odtworzeniowe;j
jeszcze dtugo nie bedzie mozliwe, gdyz wigzatoby si¢ to z bardzo duzym wzrostem
stawek czynszu najmu lokali komunalnych

. Wysoko$¢ stawki czynszu za najem 1m? powierzchni uzytkowej lokali

mieszkalnych stanowigcych mieszkaniowy zaséb gminy ustala Prezydent Miasta
Kalisza w drodze zarzadzenia.
Ustala si¢ nastepujace rodzaje czynszu za lokale wchodzace w sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta Kalisza:

a) czynsz najmu za lokale mieszkalne,

b) czynsz najmu za lokale socjalne,

C) Czynsz najmu za pomieszczenia tymczasowe

d) czynsz najmu ustalony w wyniku przetargu.

. Wysokos¢ stawki czynszowej za lokale mieszkalne nalezace do zasobu Miasta

Kalisza ustala si¢ na podstawie stawki bazowej czynszu za Im? powierzchni
uzytkowe] lokali mieszkalnych, z uwzglednieniem czynnikow podwyzszajacych
i obnizajacych warto$¢ uzytkowg lokalu.

Obowiazujgce Zarzadzenie Nr 103/2013 Prezydenta Miasta Kalisza z dnia 6 marca
2013 r. okre$la stawke bazowa czynszu w wysokoSci 4,84 zl/m?. Zawiera takze
czynniki podwyzszajace 1 obnizajace stawke bazowa czynszu.

. Stawka czynszu najmu za lokal socjalny i tymczasowe pomieszczenie nie moze

przekracza¢ polowy stawki najnizszego czynszu obowigzujacego w mieszkaniowym
zasobie Miasta Kalisza. Stawka czynszu dla lokali socjalnych i tymczasowych
pomieszczen wynosi 1,20 z/m? i nie stosuje si¢ do niej czynnikéw obnizajacych ani
podwyzszajacych wartos¢ uzytkowa lokalu.

. Planuje si¢ utrzymanie dotychczas obowigzujacych czynnikéw podwyzszajacych

i obnizajacych stawke bazowg czynszu, ktére przedstawia tabela 11.
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Tabela 11. Czynniki podwyzZszajace i obnizajacych stawke bazowa czynszu

Procent
Lp. Wyszczegolnienie podwyzKi lub
obnizki

1 | Lokale w bud. wybudowanych w latach 01.01.1995 r. —
31.12.2001r. +10%

2 | Lokale w budynkach wybudowanych po 01.01.2002 r.

+15%
3 | Lokale w budynkach jednorodzinnych

+20%
4 | Lokale w budynkach wolnostojacych do 4 mieszkan

+5%
5 | Lokale ponizej gruntu (suterena)

-20%
6 | Lokale pow. 4 pietra bez windy

-5%
7 | Lokale w bud. z winda (od pierwszego pigtra wzwyz)

+5%
8 | Wspdlne uzytkowanie: kuchni, fazienki, wc

-10%

9 | Brak wc w lokalu — wc poza lokalem (na klatce schodowej,
korytarzu) -10%

10 | Brak wc w lokalu — wc poza budynkiem

-20%
11 | Brak tazienki

-10%
12 | Wodociag poza mieszkaniem lub brak

-20%
13 | Brak kanalizacji

-10%
14 | Brak instalacji c.o.

-10%
15 | Lokale w budynku do rozkwaterowania

-25 %

8. Stawka czynszu po uwzglednieniu wszystkich obnizek, nie moze by¢ mniejsza niz
50% stawki bazowej czynszu.
9. Dokonywanie zmian w wysokos$ci czynszu najmu moze nastgpi¢ w czasie trwania
umowy najmu w przypadku gdy:
a) zwickszy sie warto$¢ uzytkowa lokalu wskutek ulepszen dokonanych przez
wynajmujacego,
b) zmniejszy si¢ warto§¢ uzytkowa lokalu wskutek pogorszenia si¢ stanu
technicznego budynku lub lokalu.
Podstawg dokonania zmian w wysokosci czynszu z przyczyn opisanych w ust. 9
powinien by¢ protokét potwierdzajacy fakty uzasadniajace podwyzke lub obnizke
czynszu.
10. Dokonanie przez najemce¢ ulepszen lokalu mieszkalnego na jego koszt za zgoda
wynajmujacego nie powoduje wzrostu wysokosci czynszu najmu.

16



11. Osoby zajmujace lokal bez tytutu prawnego sa obowigzane do dnia opréznienia
lokalu co miesigc uiszcza¢ odszkodowanie w  wysokoSci  czynszu,
jaki obowigzywatby najemce danego lokalu.

12. Najemca oprdcz czynszu zobowiazany jest takze uiszcza¢ niezalezne od wiasciciela
oplaty zwigzane z eksploatacjg mieszkania, tj. za dostaw¢ do lokalu m.in. gazu,
wody, odbidr nieczysto$ci statych i ptynnych.

13. W okresie objetym przedmiotowym programem planuje si¢ wzrost stawki czynszu,
o ktérej mowa w ust. 1 co 2 lata tj. w roku 2017 0 1,5 % 1 w roku 2019 o 1,9%.
Prognoz¢ wysokosci stawki bazowej czynszu najmu lokali mieszkalnych w latach
2015-2020 przedstawia tabela nr 12.

Tabela 12. Prognozowana maksymalna wysokos$¢ stawki bazowej czynszu najmu lokali mieszkalnych
w latach 2015-2020

Wyszczegolnienie | 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Maks. wskaznik Bez Bez 1,5% Bez 1,9% Bez
podwyzki czynszu | zmian zmian zmian zmian
Maks. stawka 4,84 4,84 491 491 5,00 5,00
czynszu w zt/m’ zh/m? zh/m? zh/m? z¥/m’ zh/m? zh/m?

14. Stawka czynszu najmu lokalu mieszkalnego moze zosta¢ podwyzszona w drodze
wypowiedzeniu dotychczasowej wysokosci najpdzniej na 3 miesigce naprzod, na
koniec miesigca kalendarzowego.

15. Wysokos¢ stawki czynszu, o ktérym mowa w ust. 5 nie dotyczy stawek czynszow,
ktérych wysokos$¢ zostata ustalona w trybie przetargu.

B. Warunki obnizania czynszu

1. Na wniosek najemcéw zajmujacych lokale wchodzace w skiad mieszkaniowego
zasobu Miasta Kalisza stosuje si¢ obnizki czynszu, o ile ich dochdd na czionka
gospodarstwa domowego nie przekracza kwoty 175% najnizszej emerytury
w  gospodarstwach  jednoosobowych  lub  125%  najnizszej emerytury
w gospodarstwach wieloosobowych.

Do wniosku dofacza si¢ deklaracje o dochodach gospodarstwa domowego za okres
3 miesig¢cy kalendarzowych poprzedzajacych dzien ztozenia wniosku.
Wysokos¢ obnizki wynosi:

a) 20% dla najemcéw, ktérych $redni miesieczny dochéd w przeliczeniu na
cztonka gospodarstwa domowego jest nizszy niz 50% kwoty uprawniajacej
do ubiegania si¢ o obnizke,

b) 10% dla najemcéw, ktorych sredni miesigczny dochéd w przeliczeniu na
cztonka gospodarstwa domowego jest rowny lub wyzszy niz 50% kwoty
uprawniajacej do ubiegania si¢ o obnizke, ale nie wyzszy niz 100% tej
kwoty.

2. Obnizki czynszu nie udziela si¢ najemcom, ktdrzy:

a) w dniu ztozenia wniosku o zastosowanie obnizki posiadaja zalegtosci z tytutu
optacania czynszu w obnizonej wysokosci,

b) sg uprawnieni i przyznano im dodatek mieszkaniowy,

¢) podnajmujg osobom trzecim w catosci lub czesci lokal mieszkalny,

d) otrzymali wypowiedzenie umowy najmu lokalu,

e) zajmujg lokale socjalne lub tymczasowe pomieszczenia.
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C. Dofinansowanie do czynszu.

1. Ustawa z dnia 21 czerwca 2001r. o dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. z 2013r., poz.
966 z pézn. zm.) wprowadzita mozliwo$¢ uzyskania $wiadczenia pieni¢znego
wyptacanego przez gming, majacego na celu dofinansowanie do wydatkow
mieszkaniowych ponoszonych w zwigzku z zajmowaniem lokalu mieszkalnego.
Pomoc ta przystuguje w przypadkach okreslonych przepisami, tj. po spetnieniu
okreslonych w ustawie warunkéw zwigzanych z :

- tytulem prawnym do lokalu,
- odpowiednio niskim dochodem,
- odpowiednig powierzchnig uzytkowa lokalu.

Tabela 13. Wydatki przeznaczone na wyplate dodatkéw mieszkaniowych
Rok Kwota przeznaczona na wyplate dodatkéw
mieszkaniowych w zl.

2010 6.436.311
2011 6.429.908
2012 6.695.604
2013 6.957.377
2014 6.866.908

Na kolejne lata prognozuje si¢ wydatki w wysokosci okoto 6.500.000 zt w skali roku.

D. Wynajem lokali powyzej 80m*

1. Wolne lokale mieszkalne o powierzchni uzytkowej przekraczajgcej 80m* mogg by¢
oddane w najem za zapltatg czynszu ustalonego w drodze przetargu nieograniczonego.
Wyjsciowa stawka czynszu do przetargu to stawka bazowa czynszu (na podstawie
obowigzujacego zarzadzenia Prezydenta Miasta Kalisza).
Stawka wyjsciowa jest licytowana w drodze ustnego przetargu nieograniczonego.
2. Wysokos¢ stawki czynszu okreslona w drodze licytacji jest stawka przeliczeniowg (nie
uwzglednia si¢ czynnikbw podwyzszajacych 1 obnizajacych  okreslonych
w zarzadzeniu Prezydenta Miasta Kalisza).
3. Wylicytowana stawka czynszu moze ulec podwyzszeniu o wskaznik wzrostu cen
towardéw i ustug konsumpcyjnych.

ROZDZIAL. V

A. Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad
mieszkaniowego zasobu Miasta Kalisza oraz przewidywane zmiany w zakresie
zarzgdzania zasobem w kolejnych latach

1. Zarzadzanie nieruchomosciami polega na podejmowaniu decyzji 1 dokonywaniu
czynnosci majacych na celu:
a) zapewnienie wlasciwe]j gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci,
b) zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wiasciwej eksploatacji nieruchomosci,
c) biezace administrowanie nieruchomosciami,

19



d) utrzymanie nieruchomosci w stanie niepogorszonym, zgodnie z jej
przeznaczeniem,

e) uzasadnione inwestowanie w nieruchomosci.

2. Mieszkaniowym zasobem Miasta Kalisza zarzadza Miejski Zarzad Budynkéw
Mieszkalnych w Kaliszu — samorzagdowy zaktad budzetowy.

3. Dla zarzadzania mieszkaniowym zasobem Miasta Kalisza przyjmuje si¢ nastepujace
sposoby zarzadzania:

a) dla lokali Miasta w nieruchomosciach bedacych wiasnoscia wspdlnot
mieszkaniowych z udzialem Miasta Kalisza, wyznacza si¢ imiennie
przedstawiciela wilasciciela — Miasta Kalisza do reprezentowania go we
wspdlnocie mieszkaniowej,

b) Miejski Zarzad Budynkéw Mieszkalnych w Kaliszu przejmuje odpowiedzialnos¢
wilasciciela — Miasta Kalisza w stosunkach z najemcami lokali i reprezentuje go
wobec zarzadéw lub zarzadcéw wspdlnot mieszkaniowych w zakresie czynnos$ci
administracyjnych,

c) dla nieruchomosci bedacych wtasnoscig Miasta Kalisza przyjmuje si¢ zarzadzanie
przez Miejski Zarzad Budynkéw Mieszkalnych w Kaliszu, ktoéry ponosi peing
odpowiedzialno§¢  za utrzymanie nieruchomosci, wykonujac jednoczesnie
polecenia wiasciciela — Miasta Kalisza w zakresie sposobu okreslenia wysokosci
oplat czynszowych oraz zawierania umow.

4. Przyjmuje si¢ nastgpujace zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi
w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Kalisza:

a) dazenie do osiagnigcia stanu lokali mieszkalnych 1 nieruchomosci na poziomie
obowiazujacych standardéw ,

b) optymalizowanie wynikéw finansowych z najmu lokali uzytkowych,

c) przyjmowanie kryteriow ekonomicznej efektywnosci w decyzjach zwigzanych ze
sposobem postgpowania z nieruchomoscia (wynajem, sprzedaz, wyburzenie
budynku).

5. Miejski Zarzad Budynkéw Mieszkalnych w Kaliszu prowadzi gospodarke finansowa
w oparciu o roczny plan finansowy zatwierdzany przez dyrektora i przedkiadany
Prezydentowi Miasta Kalisza.

Plan uwzglednia m.in. dotacje przedmiotowe: na wykonywanie remontéw
pustostanow i dofinansowanie kosztéw utrzymania lokali socjalnych oraz dotacje
celowe na remonty elewacji i klatek schodowych.

6. Plany remontéw powstaja w oparciu o dokonywane na podstawie prawa budowlanego
przeglady techniczne budynkéw i lokali oraz potrzeby zglaszane przez lokatorow.
Poniewaz srodki finansowe przeznaczane co roku na remonty s3g niewystarczajace
w stosunku do potrzeb, realizacja zadan nastgpuje wg priorytetow pilnosci.

7. Zasadne jest utrzymanie w jak najlepszym stanie zasobu, z ktérego mieszkania
nie bedg wyodrebniane i przeznaczane do sprzedazy. W sktad tego zasobu wchodza
budynki stanowigce w 100% wtasnos¢ Miasta Kalisza.

8. We wspdlnotach mieszkaniowych, w ktérych Miasto posiada swoje udzialy (lokale
bedace wlasnosciag Miasta), zarzad nieruchomos$ciami wspélnymi wybierany jest przez
ogot wiascicieli, poprzez podj¢cie stosownych uchwat.

Do reprezentowania gminy we wspdlnotach mieszkaniowych upowazniony jest
dyrektor Miejskiego Zarzagdu Budynkéw Mieszkalnych w Kaliszu oraz pracownicy
upowaznieni przez dyrektora.
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Miejski Zarzad Budynkéw Mieszkalnych w Kaliszu jako samorzadowy zaktad
budzetowy we wspétpracy z Urzedem Miejskim bedg porzadkowaé pod wzgledem
formalno-prawnym kwestie zarzadzania bez zlecenia nieruchomos$ciami bedacymi
wlasnos$cig 0sob fizycznych, nieznanych z miejsca pobytu (art. 752 — 757 Kodeksu
cywilnego).

ROZDZIAL VI

Zroédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

Zrédtami finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2015-2020 beda:

a) przychody =z tytulu czynszu za najem lokali mieszkalnych, socjalnych,
tymczasowych pomieszczen, lokali uzytkowych i innych sktadnikéw mienia
(dzierzawy, garaze, reklamy itp.),

b) przychody z tytutu odszkodowan za bezumowne korzystanie z lokali,

c) dotacje przeznaczone na remonty pustostanow, remonty elewacji, remonty klatek
schodowych i dofinansowanie kosztéw utrzymania lokali socjalnych.

Rozpatrywane s3 takze inne zrddta finansowania, np. preferencyjne kredyty na

budownictwo mieszkaniowe w ramach realizowanych programéw oraz $rodki wtasne

na wspotfinansowanie planowanych do realizacji zadah inwestycyjnych.

Prognozowane przychody Miejskiego Zarzadu Budynkéw Mieszkalnych w Kaliszu

z zasobu mieszkaniowego Miasta Kalisza w latach 2015-2020 przedstawia

tabela nr 14.

Tabela 14. Prognozowane przychody MZBM z zasobu mieszkaniowego miasta Kalisza w latach 2015-

2020

Prognozowane przychody MZBM z zasobu m. Kalisza w n/w latach
Czynsz - lokale 8.684.100 8.580.000 8.608.700 8.510.000 8.580.000 8.500.000
mieszkalne
Czynsz - lokale 3.720.000 4.815.900 4.695.600 4.593.100 4.526.600 4.471.400
uzytkowe
Dzierzawy 210.100 220.000 230.000 240.000 250.000 260.000
terenow
Oplaty 9.126.630 9.332.800 9.400.000 9.421.700 9.426.000 9.430.000
niezalezne
(media)
Pozostale 2.042.000 2.530.200 2.534.400 2.530.200 2.534.400 2.538.600
przychody
(bezumowne,
reklamy,
komorki, garaze
itp.)
Razem 23.782.830 | 25.478.900 | 25.468.700 | 25.295.000 25.317.000 25.200.000
Dotacje 2.813.170 2.850.000 2.900.000 2.950.000 3.000.000 3.050.000
z budzetu
m. Kalisza
Ogotem 26.596.000 | 28.328.900 | 28.368.700 | 28.245.000 28.317.000 28.250.000
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4. Na wysokos¢ przychodéw z lokali mieszkalnych i uzytkowych znaczacy wptyw ma :

a) brak zréwnowazonego rozwoju kraju powodujacy rozwarstwienie i zubozenie
spoteczenstwa w mniejszych jednostkach administracyjnych, w przypadku
naszego miasta znaczacym czynnikiem majacym wplyw na to zjawisko byla
utrata statusu miasta wojewddzkiego,

b) malejace zainteresowanie wynajmem lokali uzytkowych skutkujace obnizaniem
licytowanych w  przetargach stawek czynszu oraz brakiem podstaw
do podnoszenia stawek powyzej wskaznika inflacji.

5. W zwiazku z trudnosciami w prowadzeniu dziatalno$ci gospodarczej, wskazanym jest
stosowanie i doskonalenie zasad o udzielaniu okresowej pomocy najemcom lokali
uzytkowych, w tym m.in.:

a) zawieszanie rocznej waloryzacji naliczanego czynszu za lokale uzytkowe
o wskaznik inflacji,

b) czesSciowe zwalnianie z optat czynszowych za wynajmowane piwnice przynalezne
do lokali uzytkowych oraz ufatwianie rezygnacji z wynajmu niektérych
pomieszczen piwnicznych,

c) stosowanie obnizek wysokosci stawek czynszowych za wynajem lokali
uzytkowych,

d) okresowe obnizanie wylicytowanych w przetargach stawek czynszowych dla
przedsigbiorcow  wynajmujacych lokale uzytkowe, w wyniku nowo
organizowanych przetargdw nieograniczonych, jako wsparcie w rozpoczynaniu
dziatalnosci gospodarcze;j.

6. Waznym zadaniem w zakresie realizacji zalozen Programu jest stopniowe obnizanie
przyrostu zadluzenia poprzez wzmozenie i usprawnienie dziatan windykacyjnych.

7. Na wzrost zadtuzenia najemcOw wptywaja takie czynniki jak:

a) zmniejszenie dochodéw gospodarstw domowych lub ich catkowita utrata,

b) wzrastajace koszty utrzymania mieszkan, gtdwnie optat niezaleznych (media),

c) niewtasciwe postawy wielu najemcédw wobec pojawiajacych si¢ problemoéw,

d) brak umiejetnosci racjonalnego gospodarowania posiadanym budzetem przez
najemcow.

8. Stan zadluzenia z tytulu czynszu 1 opfat niezaleznych (media) w zasobie
mieszkaniowym Miasta Kalisza na dzien 31.12.2014r. przedstawia tabela 15.

Tabela 15. Stan zadluzenia z tytulu czynszu i oplat niezaleznych (media) w zasobie mieszkaniowym
miasta Kalisza na dzien 31.12.2014r.

Rodzaje lokali Kwota zadluzenia
Lokale
mieszkalne 14.058.406zt
Lokale
uzytkowe 777.962zt
Razem

14.836.368z1

Dane zawarte w tabeli uwzgledniajg tylko zaleglo$¢ podstawowg i koszty sadowe.
Zadtuzenie z uwzglednieniem odsetek wynosi 20.182.724zt

9. Priorytetem w zakresie zapewnienia realizacji dochodéw wtasnych jest prowadzenie
dziatan zmierzajacych do zwigkszenia skutecznosci $ciggalnosci optat czynszowych i
powstrzymywanie procesu narastania zaleglosci czynszowych. W okresie realizacji
Programu planowane jest m.in.:
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I1.

12.

13

14.

a) wdrazanie narzedzi informatycznych usprawniajagcych system monitorowania
ptatnosci i zalegtosci czynszowych,

b) konsekwentna realizacja przyjetych procedur windykacyjnych,

c) kontynuacja programéw umozliwiajacych odpracowanie zaleglosci czynszowych,

d) wdrozenie mechanizméw pomocy socjalnej dla najbardziej potrzebujacych
najemcow,

e) aktywne posrednictwo miasta w procesie zamiany mieszkan, majace na celu
optymalizacje wielkosci zajmowanych lokali do mozliwosci finansowych
najemcOw w zakresie pokrywania kosztéw najmu,

f) wystepowanie na droge sadowg o eksmisj¢ ,

g) przekwaterowywanie dluznikéw notorycznie zalegajacych z optatami do lokali
o nizszym standardzie, w tym do lokali socjalnych.

. W celu odzyskania nalezno$ci nalezy prowadzi¢ dziatania windykacyjne polegajace

w szczegOlnosci na:

a) podejmowaniu czynnosci przedsagdowych zmierzajacych do dobrowolnej sptaty
dtugu, poprzez kierowanie do diuznikéw monitéw i wezwan do zaplaty oraz
poprzez bezposrednie i telefoniczne kontakty,

b) podejmowanie czynnosci zwigzanych ze skierowaniem spraw na drog¢ sadowa
1 egzekucji w sytuacji, kiedy dzialania z zakresu windykacji wstepnej nie
przynoszg efektow.

Na podstawie 1 w granicach okreslonych przepisami prawa - w tym prawa

miejscowego, okreslajacych zasady udzielania ulg w sptacie nalezno$ci pieni¢znych

majacych charakter cywilnoprawny, mozliwe jest udzielanie dtuznikom, ktorzy
nie reguluja w terminie naleznosci zwigzanych z uzywaniem lokalu wchodzacego

w sktad zasobu Miasta Kalisza pomocy w formie:

a) roztozenia na raty naleznosci,

b) odroczenia terminu zaptaty naleznosci,

¢) umorzenia naleznosci.

Nalezy kontynuowa¢, wdraza¢ 1 doskonali¢ rozwigzania umozliwiajace

przeciwdziatanie problemowi narastaniu zadluzenia czynszowego z tytulu najmu

lokali, poprzez m.in.:

a) mozliwos$¢ odpracowania naleznosci czynszowych,

b) zamian¢ mieszkan,

c) przywracanie tytulu prawnego do lokalu osobom, ktore utracity je w wyniku
zalegania z czynszem i uregulowaty zalegloSci w tym zakresie.

. W latach 2010-2014 kwota z tytulu odpracowania zaleglo$ci czynszowych

(utrzymanie czystosci na nieruchomosciach i drobne prace remontowe) wyniosta
2.849.295 zt. W samym 2014 roku to kwota 854.049 zt.

Jednym z kluczowych priorytetéw w zakresie zapewnienia dochodéw wtasnych
Miejskiego Zarzagdu Budynkéw Mieszkalnych w Kaliszu bedzie stopniowe obnizenie
zadluzenia  poprzez =~ prowadzenie dziatan zmierzajacych do wzmozenia i
usprawnienia dzialan windykacyjnych, a tym samym zwickszenia skutecznosci
sciggalnosci optat czynszowych 1 przeciwdzialanie procesom narastania zaleglosci
czynszowych.
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ROZDZIAL VII

A. Wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach, z podzialem na Koszty biezacej
eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, Kkoszty zarzadu
nieruchomosciami wspélnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli

1. Koszty utrzymania lokali 1 budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy zwigzane sg przede wszystkim z:
a) biezacg eksploatacja,
b) utrzymaniem sprawnosci technicznej,

c)
d)
mieszkaniowa,

e)

z tytutu zalegtosci czynszowych,

f) rozbiérkami budynkow.

2. Prognozowane koszty utrzymania i remontéw zasobu mieszkaniowego Miasta Kalisza
w latach 2015 — 2020 przedstawia tabela 16.

udziatem gminy we wspdlnotach mieszkaniowych,
modernizacjami budynkéw, lokali i infrastruktury zwigzanej z gospodarka

postepowaniem sgdowym i egzekucyjnym dotyczacym odzyskania nalezno$ci

Tabela 16. Prognozowane koszty utrzymania i remontéw zasobu mieszkaniowego miasta Kalisza w

latach 2015 - 2020

Wyszczegolnienie Prognozowane koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego
Kosztow w latach

2015 2016 2017 2018 2019 2020
Koszty CO i CW 4582000 4916900| 4.920000| 4.925000] 4.930000] 4.935.000
Eig:z;“a“‘e czystosci 1 340.000 | 450000 | 455000 | 460000 | 465000 | 470000
Koszty wody 1.013.400 | 1360.000| 1370.000| 1.380.000] 1.390000] 1.400.000
Koszty kanalizacji 2.450.700| 2.720.000| 2.740.000| 2.760.000| 2.780.000| 2.800.000
:tvayl;vc"lf nieczystosci 1.050.000| 1350.000| 1355.000| 1.360.000| 1.365000| 1.370.000
Podatek od 1.000.000| 1.200.000| 1.240.000| 1.280.000| 1.320000| 1.360.000
nieruchomosci
Koszty zarzadu 2750000 | 2.760.000| 2.770.000| 2.780.000| 2.790.000| 2.800.000
wspolnot
Energia elektryczna i 120700 165000 168.000| 171.000| 174.000 177.000
gazowa
Deratyzacja i 21.000 22.000 23.000 24.000 25.000 26.000
dezynsekcja
Ustugi kominiarskie 165.100] 180000 185.000| 190.000| 195.000 200.000
Pozostate koszty 1.650.000 [ 1.655.000| 1.660.000| 1.665000| 1.670000] 1.675.000
f;f;‘;:ty’ konserwacjei | ¢ 555 500 8800000 8.727.700| 8.490.000| 8448000| 8267.000
Koszty ogélnozaktadowe | 2.700.900| 2.750.000| 2.755.000| 2.760.000| 2.765.000| 2.770.000
Razem 26.596.000 | 28.328.900 | 28.368.700 | 28.245.000 | 28.317.000 | 28.250.000

24



ROZDZIAL VIII

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

1. Inne dzialania zmierzajace do poprawy wykorzystania i racjonalnej gospodarki
mieszkaniowym zasobem miasta Kalisza to w szczegdlnosci:

a) systematyczna dbalo$¢ o istniejacy zaséb mieszkaniowy, poprawa stanu
technicznego lokali i budynkéw,

b) zmiana statusu lokali o obnizonej wartosci na lokale socjalne i tymczasowe
pomieszczenia,

c) stopniowa do roku 2018 likwidacja wc podwérzowych i wyposazenie lokali
w wezel sanitarny,

d) sukcesywna likwidacja lokali ze wspdlnym uzytkowaniem pomieszczen,
szczegblnie kuchni, tazienki, we,

e) stopniowa likwidacja zdewastowanych drwalnikéw i zastepowanie ich jednolitymi
pomieszczeniami gospodarczymi,

f) stymulowanie aktywno$ci mieszkancéw w zakresie zamian lokali, w celu
dostosowania standardu 1 wielkosci lokalu mieszkalnego do mozliwosci
finansowych i stanu rodzinnego najemcy,

g) biezaca, skuteczna windykacja naleznosci czynszowych oraz podejmowanie
innych dziatan w celu zapewnienia regularnego i terminowego otrzymywania
naleznosci z tytutu czynszu,

h) wspieranie najemcow w zakresie wykonywania ulepszen w lokalu, majacych
na celu podniesienie standardu technicznego lokalu,

i) podziat lokali mieszkalnych o duzych powierzchniach uzytkowych na mniejsze,

J) podejmowanie dziatan zmierzajacych do pozyskania dodatkowych lokali
socjalnych i tymczasowych pomieszczen, poza aktualnym zasobem miasta Kalisza
poprzez adaptacje, budowe lub zakup,

k) poprawa estetyki otoczenia budynkéw i podworek,

1) aktywizacja najemcow w kierunku wigkszej dbatosci o zajmowane lokale,
ale takze klatki schodowe i otoczenie budynkéw — szczegdlnie podworek,

m) poprawa efektywnosci gospodarowania zasobem lokali uzytkowych jako jednego
ze zrodel finansowania naktadéw na techniczne utrzymanie zasobu
mieszkaniowego.

2. Koniecznym jest zmniejszenie liczby wspdlnot mieszkaniowych z niskim udziatem
Miasta Kalisza, poprzez sprzedaz ostatnich lokali bedacych wlasnoscia gminy.
Najemcom, ktoérzy nie skorzystali z oferty pierwszenstwa zakupu lokalu potozonego
w budynkach nalezacych do wspdlnoty mieszkaniowej mozna wypowiedzie¢ umowe
najmu oferujac lokal zamienny, a zwolniony lokal mieszkalny:

a) wynaja¢ — w wyniku zamiany - osobie, ktéra chce skorzysta¢ z pierwszenstwa
w wykupie lokalu, lecz zamieszkuje w budynku w ktérym lokale nie sg
przeznaczone do zbycia,

b) dokona¢ zamiany wtasnosci na lokal wtasno$ciowy we wspdlnocie mieszkaniowej
w ktdrej Miasto Kalisz posiada powyzej 80% udziatu,

c¢) przeznaczy¢ do zbycia w przetargu nieograniczonym.

3. Rewitalizujac zaséb komunalny zasadne jest przyjecie dwoch wariantow
postepowania w zakresie przydzielania lokali zamiennych, w zwigzku z remontem
1 przebudowa lokali oraz budynkoéw, jezeli rodzaj koniecznej naprawy tego wymaga:
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a) Miasto Kalisz zabezpieczy lokal zamienny na czas nieoznaczony, wypowiadajac
umowe najmu dotychczas uzytkowanego lokalu.

b) Miasto Kalisz zabezpieczy lokal zamienny na czas remontu, a po jego zakonczeniu
udostepni wyremontowany lokal w ramach istniejacego stosunku prawnego,
naliczajac czynsz z uwzglednieniem nowych parametréw lokalu,

. Nalezy dazy¢ do zniesienia wspétwlasnosci Miasta Kalisza w nieruchomosciach,

ktorych miasto jest wspétwiascicielem czesci utamkowych poprzez:

a) zbycie udziatéw miasta,

b) wyodrebnienie lokali,

¢) nabycie udzialéw od wspdétwtascicieli.

d) zamian¢ na inne nieruchomos$ci Miasta Kalisza.

. Nalezy podja¢ dzialania majagce na celu uregulowanie stanéw prawnych

nieruchomosci mieszkalnych pozostajacych w posiadaniu samoistnym Miasta Kalisza

poprzez:

a) postepowania sadowe stwierdzajace nabycie wlasnosci nieruchomosci przez
zasiedzenie,

b) postepowania sadowe stwierdzajace nabycie wlasnosci nieruchomosci przez Skarb
Panstwa jako jedynego spadkobierce i w dalszej kolejnosci komunalizacje,

c) postepowania sadowe stwierdzajace nabycie wlasnoSci nieruchomosci przez
Miasto Kalisz jako jedynego spadkobierce,

. W celu odzyskania jak najwiekszej liczby lokali mieszkalnych, socjalnych

i tymczasowych pomieszczen, podejmowane beda dziatania polegajace

w szczegOlnosci na:

1) realizacji programéw mieszkaniowych,

2) kontroli tytutéw prawnych do lokali zajmowanych przez najemcOw poprzez :

a) wizje w terenie,

b) wywiady Ssrodowiskowe,

c) oswiadczenia o zamieszkiwaniu w lokalu i nieposiadaniu tytulu prawnego do
innego lokalu,

d) gromadzenie stosownej dokumentacji

3) zintensyfikowaniu dziatan zmierzajacych do odzyskania lokali w drodze
postepowan sadowych i komorniczych.
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