UCHWALA Nr XV/175/2015
RADY MIEJSKIEJ KALISZA

z dnia 29 padziernika 2015 r.

w sprawie uchwalenia ,Wieloletniego programu gospodrowania mieszkaniowym zasobem
Miasta Kalisza na lata 2015-2020".

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dniaaca 1990 r. 0 samadzie gminnym
(Dz. U. z 2015r. poz. 1515), oraz art. 21 ust. i Pk ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o
ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gmino zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.
z 2014r., poz. 150 z pd.zm.),uchwala §i co nasipuje:

§1

Uchwala st ,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowyasabem Miasta Kalisza na lata
2015-2020", w brzmieniu oksnym w zagczniku do uchwaty.

§2

Wykonanie uchwaty powierzacsPrezydentowi Miasta Kalisza.

§3

Uchwata wchodzi wzycie po uptywie 14 dni od dnia opublikowania jejBzienniku Urzdowym
Wojewoddztwa Wielkopolskiego.

Przewodniczgcy
Rady Migjskigl Kalisza
l.1
Andrzg Plichta



UZASADNIENIE
do Uchwaly nr XV/175/2015
Rady Miejskiej Kalisza z dnia 29 pazdziernika 2015 r.
w sprawie uchwalenia ,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowyn zasobem
Miasta Kalisza na lata 2015-2020"

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy zadl czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmiankodeksu cywilnego (Dz. U.
z 2014r., poz. 150 z pd.zm.) rada gminy zobowiana jest uchwali wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, obegypakres co najmniej 5 lat.

Poniewa przyjety uchwah Nr XLV1/649/2010 Rady Miejskiej Kalisza z dnia 2Barca 2010
roku ,Wieloletni program gospodarowania mieszkanjowzasobem Miasta Kalisza na lata
2010-2014" przestat obowzywat opracowano nowy program obejmey lata 2015 — 2020.

Prezydent
Miasta Kalisza
l.]
Grzegorz Sapinski



Zatgcznik do Uchwaly Nr XV/175/2015
Rady Miejskiej Kalisza
z dnia 29 paZdziernika 2015 r.

WIELOLETNI PROGRAM
GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
MIASTA KALISZA
NA LATA 2015-2020

Kalisz 2015 r.



WPROWADZENIE

~Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowyreatem Miasta Kalisza na lata
2015-2020" jest dokumentem oklgacym zasady oraz cele prowadzonej przez gmin
polityki mieszkaniowe;j.
Opracowanie przedmiotowego dokumentu wynika w shdmzpdredni z delegacji zawartej
w art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 2&rezxca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu ibywgo (Dz. U. 2014 r. poz. 150
Z p&n. zm.). Zgodnie z wytycznymi, przedstawionymi w wyaszej ustawie,
do priorytetowych zadagminy naley dazenie do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
najbardziej potrzebagych cztonkéw wspoélnoty samaidowe).
Realizacja tego zadania powinna¢hgdnym z najwaniejszych dziatA podejmowanych
przez organy gminy. Posiadanie lokalu mieszkalnegoazliwia usamodzielnienie i
podstawowej komorki spotecznej, jalest rodzina. Jednocgge jako jedno z najdészych
dobr, lokal mieszkalny jest dla przeiriego gospodarstwa domowego trudnageiny, co
stawia gmig przed wyzwaniem wymagalym duwego zaangawania.
Gospodarujc zasobem mieszkaniowym gmina powinna podejnéaizgatania zgodne
z zasadami prawidtowej gospodarki, do czego zofmyje art. 12 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchasoiami (Dz. U. z 2015 r. poz. 782 zZ0 zm.).
Konieczne g zatem zarOwno czyngai, ktére powoduyj zabezpieczenie substanciji
budowlanej zasobu mieszkaniowego przed uszkodzemigmniszczeniem, czyli zachowanie
jej w stanie niepogorszonym, jak i przestrzegaegit zaradzania nieruchomigiami oraz
korzystania z nich, ktore pozwoha jak najpetniejsgrealizacg natazonych na gmig zada.
Celem programu jest wdrenie racjonalnej polityki gospodarowania zasobem
mieszkaniowym, prowadzej do:
1) zwickszenia mieszkaniowego zasobu miasta,
2) zwigkszenia meliwosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych oséb o diski
dochodach,
3) poprawy stanu technicznego mieszkaniowego zasuoasta,
4) poprawy jakéci i warunkéw zamieszkiwania w mieszkaniowym zasahiasta,
5) zakaiczenia zmian wtasrsoiowych w nieruchomeiach, w ktorych sprzedaokali
zostata ja rozpoczta,
6) poprawy jakéci zarzdzania mieszkaniowym zasobem miasta.

Zasobem mieszkaniowym Miasta Kalisza zadea i gospodaruje samadowy zaktad
budzetowy - Miejski Zarad Budynkéw Mieszkalnych w Kaliszu. Na mocy uchwaty
Nr XXI/149/91 Rady Miejskiej Kalisza z dnia 30 gnid 1991r. w sprawie utworzenia
zaktadu budetowego o nazwie Miejski Zagd Budynkow Mieszkalnych (z ga. zm.), jego
zadaniem statutowym jest wawe realizowanie polityki Miasta Kalisza w obszarzasobu
mieszkaniowego, przedstawionej w niniejszym progeam



ROZDZIAL |
A. Prognoza dotycaca wielkasci zasobu mieszkaniowego gminy

1. Mieszkaniowy zasOb gminyo lokale stanowdgice wlasné¢ gminy albo gminnych
0s6b prawnych lub spétek handlowych utworzonychdziatem gminy, z wyjtkiem
towarzystw budownictwa spotecznego, aztaKokale pozostage w posiadaniu
samoistnym tych podmiotow (art. 2 ust 1 pkt. 10awst z dnia 21 czerwca 2001r.
0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobiegngm o zmianie Kodeksu
cywilnego).

2. Mieszkaniowy zasOb Miasta Kalisza stanpwokale kpdace wiasnécia gminy
potozone:

a) w budynkach ddacych w 100 % witasni@ia Miasta Kalisza,

b) w budynkach, w ktérych funkcjorgujvspéinoty mieszkaniowe z udziatem Miasta
Kalisza,

c) winnych budynkach (np. spétdzielczych)

3. Na dzié 31.12.2014r. mieszkaniowy zaséb Miasta Kaliszactéto 4.657 lokali
mieszkalnych oalcznej powierzchni 209.731,54*mv tym:

a) 1.722 lokale mieszkalne o powierzchni 76.916,71 w 181 budynkach
stanowjcych 100% wiasni@ Miasta Kalisza,

b) 2.933 lokale mieszkalne o powierzchni 132.732163v 257 budynkach wspoélnot
mieszkaniowych,

c) 2 lokale o powierzchni 82,30%w innych budynkach.
4. Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 21 czerwd@LR0o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodekswilnego, gmina tworzy zaséb
lokali socjalnych i tymczasowych pomieszize
1) lokale socjalne przeznaczong dla oséb o niskich dochodach, oraz dla osob,
ktorym sd w wyroku eksmisyjnym przyznat uprawnienia do skania takiego
lokalu,

2) tymczasowe pomieszczenia przeznaczopella osob, ktorym ggl w wyroku
eksmisyjnym nie przyznat uprawnienia do uzyskaakalu socjalnego.

5. W zasobie mieszkaniowym, o ktébrym mowa w ustalizié 31.12.2014 r. byto:

a) 389 lokali socjalnych,
b) 42 pomieszczenia tymczasowe.

Wykres nr 1. Udziat lokali mieszkalnych, socjalnych i tymcamgch pomieszc#en zasobie.

W tymczasowe
pomieszczenia

M lokale socjalne
‘ lokale mieszkalne




6. Lokale socjalne i tymczasowe pomieszczenia Midsalisz pozyskiwé bedzie

poprzez:

a) zmiar statusu istnigcych lokali mieszkalnych o niskim standardzie,

b) adaptagj budynkow lub lokali niemieszkalnych,

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

7. Zmiana statusu lokalu naptije w drodze zagdlzenia Prezydenta Miasta Kalisza
z urzdu lub na wniosek strony zainteresowanej.

8. Z mieszkaniowego zasobu Miasta Kalisza wydzigldakale, ktore przeznaczagsi
na wynajem jako lokale socjalne albo tymczasoweipsnczenia. Nie zasadnym jest
przeznaczanie na lokale socjalne i tymczasowe Ertienia lokali potoonych:

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

9. Z uwagi na niedostatecgnlos¢ lokali mieszkalnych stanowtych mieszkaniowy
zas6b gminy w stosunku do niezaspokojonych potrzielszkaniowych mieszkaow
wspolnoty samordowej, zasadnym jest - w mégamozliwosci — uzupetnianie lokali
stanowicych ten zaséb poprzez:

a) budowe lub zakup budynkéw mieszkalnych,

b) adaptagj obiektdéw niemieszkalnych na lokale mieszkalnecjane,

C) zasiedzenie nieruchoiu,

d) nabycie lokali w drodze np. spadkobrania, pdajza diugi,

e) nabycie lokali w wyniku zniesienia wspotwtascianieruchomeéci w ktérych

Miasto Kalisz jest wspotwiaicielem wraz z innymi osobami fizycznymi.

10. Prognoz wielkosci zasobu mieszkaniowego Miasta Kalisza w latactb22020

przedstawia tabela nr 1.

Tabela 1. Wielkas¢ zasobu mieszkaniowego miasta Kalisza w latach 262820

Wyszczegblnienie 2015, 2016 2017 2018 2019 2020
Wielkos¢ zasobu mieszkaniowego

- liczba lokali ogétem: 4.657| 4.655 | 4.600| 4.540| 4.440| 4.340

w tym:

- liczba lok. socjalnych 430 470 510 550 600 650

- liczba pom. tymczasowych 45 50 60 65 70 75

Prognozowane wiellkgi map charakter wydcznie szacunkowy, uwzgldniajgcy réwnie:
planowan sprzeda lokali mieszkalnych w kolejnych latach.

11. Miasto Kalisz zaktada zakup w 2015 r. budynkesrkalnego na realizagprojektu
»Kaliski Dom Seniora”. Obiekt przeznaczonydzie dla 0sob starszych, ktére zajmuj
m.in. mieszkania komunalne o zbytzgm jak na ich potrzeby metra.

Budynek przekazany zostanie w zglzanie Miejskiemu Zasdowi 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 budynkow stangeych 100% wiasni@ Miasta Kalisza bdacych w
zarzdzie Miejskiego Zargdu Budynkéw Mieszkalnych w Kaliszu na d&ie
31.12.2014 r. przedstawia tabela 3.

Tabela 3. Stan techniczny budynkéw komunalnychdaacych w zaradzie MZBM
Ocena stanu technicznego
Wiasnaosé zly sredni dobry

181 budynkow
komunalnych 104 62 15

zly stan — istnieje pilna potrzeba wykonania w &jeym roku remontu (wymiany),
co najmniej jednego z elementéw budynku, np. komsir pokrycia dachowego,
instalacji, stolarki;

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

dobry stan — nie zachodzi potrzeba remontu budynku do ¢pagigo przegdu
technicznego.

M zty stan techniczny
M $redni stan techniczny
dobry stan techniczny

Wykres nr 3. Stan techniczny budynkéw stangeyich wiasné¢ Miasta Kalisza.

4. Program poprawy stanu technicznego zasobu miesgkego realizowany dalzie
poprzez:
a) przeprowadzanie remontéw i modernizaciji,
b) rozbiérk budynkéw zagroonych katastraf budowlam, znajdugcych sé

w bardzo ztym stanie technicznym lub ktérych remjest nieoptacalny,

c) adaptag lub budowe lokali mieszkalnych i socjalnych.

5. Infrastruktug¢ techniczi lokali w mieszkaniowym zasobie Miasta Kalisza rmaed
31.12.2014r. przedstawia tabela 4.

Tabela 4. Infrastruktura techniczna lokali w mieskaniowym zasobie miasta Kalisza
| | Udziat procentowy w caldci |
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Nazwa urzadzenia
technicznego Lokale w budynkach Lokale w budynkach
komunalnych wspolnot mieszkaniowych
Centralne ogrzewanie 22,30 54,6%
Instalacja elektryczna 100,0% 100,0%
Instalacja wodno-kanal. 99,6% 100,0%
Instalacja gazowa 51,9% 86,6%
Centralnie dostarczana c.. 12,6% 12,p%
Lokale z tazienk i wc 62,5% 85,0%
Lokale z wc 69,9% 87,2%
ROZDZIAL I

A. Analiza potrzeb

1. Wielkas¢ potrzeb mieszkaniowych wyznaczajstawowe obowgzki Miasta Kalisza
oraz liczba zteonych wnioskdéw dotyccych przydzielenia mieszkania.
Podstawowym zadaniem Miasta Kalisza jest tworzeveeunkow do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samygalawej oraz zapewnienie lokali socjalnych
I tymczasowych pomieszaze

Prognoz zrodet zaspokajania potrzeb mieszkaniowych w lagtb-2020 przedstawia
tabela 5.

Tabela 5. Prognozazrodet zaspokajania potrzeb mieszkaniowych w latacR015-2020

Pozyskiwanie wolnych llo$§é mieszkai

lokali 2015 | 2016 | 2017| 2018] 201 202
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

obiektow lub podziatow
lokali o duzym metrau.

Naturalny odzysk 100 100 100 100 100 10(

Inny sposéb 40 40 40 40 50 50
(spadkobranie,
wspoipraca z KTBS, itp.)

Razem 190 75 175 175 90 190

L acznie 1095

2. Rocznie Miasto Kalisz powinno odzyskivaeo najmniej 100 lokali w ramach
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posiadanego zasobu, poprzez tzw. ,ruch lddripeksmisje, zgony, wyprowadzenie
sie najemcy. Zasoby te przeznaczagdana realizagj potrzeb mieszkaniowych.

3. Faktyczne potrzeby mieszkaniowe na 6zi81.12.2014 r. przedstawialy ¢si
nastpujaco:

1) w Wydziale Spraw Spotecznych i Mieszkaniowych ddiz Miejskiego
zarejestrowane byty3040soby ugte na listach przydziatu w tym:

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

b) 262rodziny z orzeczonymi wyrokami o eksmgijez uprawni& do przydziatu
lokalu socjalnego — z uprawnieniem do tymczasowsguoieszczenia,

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

d) 36 rodzin z budynkéw wyczonych z uaytkowania z uwagi na zly stan
techniczny,

e) 505rodzin ugtych na lécie przydziatu mieszka

f) 63rodziny ugte na licie wymian.

2) podczas tworzenia wykazu o0sOb uprawnionych doarci& uméw najmu
lokali mieszkalnych i socjalnych na 2015 r., KoraisjMieszkaniowa
zakwalifikowata: 116 oséb do otrzymania lokalu maienego, 19 oséb do
wymiany lokalu, 40 oséb do otrzymania lokalu saoggjo z tytutu niskich
dochododw,

3) w 2014r wydano 191 skierowaa zawarcie umow najmu.

4. Zgodnie z art. 18 ust. 5 ustawy z dnia 21 czer@@lr. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu ibywgo, w przypadku
niedostarczenie przez gmitokalu socjalnego osobie uprawnionej do jego otragia
na podstawie wyrokuadowego, wiacicielowi przystuguje roszczenie do gminy
0 wyptat odszkodowania. W zwkku z powyszym konieczne jest zapewnienie
srodkéw finansowych na realizgajoszczé odszkodowawczych.

Rzeczywiste wydatki przeznaczone na wyptadszkodowa przedstawia tabela nr 6.

Tabela 6. Wydatki przeznaczone na wyptatodszkodowa.

Rok Wydatki przeznaczone na wypglat
odszkodowa

2010 127.006 zt

2011 186.375 zt

2012 87.639 zi

2013 143.206 zt

2014 133.706 zt

B. Zestawienie potrzeb remontowych i modernizacyjnylc

1. Wigkszas¢ budynkédw mieszkalnych wymaga remontow z uwagichawiek, ogoélny
stan techniczny i konieczbb dostosowania do aktualnie obawijacych przepisow
techniczno-budowlanych.

Potrzeby remontowe budynkéw i lokali wynikaj koniecznéci:
a) utrzymania stanu technicznego na poziomie zagyeym bezpieczestwo
ludzi i mienia w okresieaytkowania,
b) zapewnienia iytkowania budynku i znajdagych s¢ w nim pomieszcze
oraz uradzen zwigzanych z budynkiem zgodnie z przeznaczeniem,
C) utrzymania wymaganego stanu estetycznego budyn&aw przypadku wpisania
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W przypadku wspoélnot mieszkaniowych, w ktorych MaaKalisz posiada powgj

budynku do rejestru zabytkéw — zachowania jego a$eairpodlegagcych ochronie
konserwatorskiej.
2. Ustala sj nastpujace priorytety w zakresie wykonywanych remontow:
a) usuwanie stanow zagemia (instalacje gazowe, elektryczne, przewodyispak

I wentylacyjne, zalecenia opinii sfin technicznych),

b)
c)
d)
€)

f) termomodernizacje,
g) malowanie klatek schodowych.
W 23 budynkach stanoyaych wiasné¢ Miasta Kalisza znajduje illl lokali

posiadajcych wc na zewdtrz.

w

zapewnienie szczelba pokry¢ dachowych,
zapewnienigrodet grzewczych,
remonty zwalnianych lokali,

wymiana stolarki,

lokalach

tych prowadzone ¢dy

prace

modernizacyjne, mage na celu likwidag do roku 2018 wszystkich ubikacji

podworzowych

Miasto Kalisz jest tate wiacicielem 25 lokali w 7 wspdlnotach mieszkaniowych,
ktore posiadaj wc usytuowane poza budynkiem. W tych przypadkakwidacja
ubikacji zewrtrznych maliwa bedzie pod warunkiem uzyskania zgody wspoélnoty
mieszkaniowej na przebudowanie lokali i regujatpnu prawnego nieruchogon

80% wiasnéci podgte beda dziatania zmierzagpe do odzyskania 100% wiaseo
poprzez zamiany lokali.
5. Potrzeby remontowe na lata 2015-2020 wynit&jz przegldoéw technicznych w
budynkach komunalnych i lokalach miasta Kaliszawspdlnotach mieszkaniowych
przedstawia tabela 7.

Tabela 7. Potrzeby remontowe na lata 2015-2020 wyawijace z przegydow

w budynkach komunalnych i lokalach Miasta Kalisza ve wspélnotach mieszkaniowych

technicznych

Szacowana warté¢ minimalnych potrzeb remontowych w zt

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 2.500.000 | 2.500.000 | 2.700.000] 2.700.000  2.500.00 |2.500.000
3 |Roboty
elektryczne +  |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
5 |Centraine 1, 300000 | 2.000000 | 2.000.000| 2.000.000| 2.000.000 2000.
ogrzewanie, piecg
6 |Stolarka okiennajg; 570.000 570.000 550.000 550.000 550.000
i drzwiowa
7 |Remonty 1.500.000 | 1.100.000 | 1.100.000 | 1.100.000|  1.100.000 10Q00.
pustostanow
8 |Remonty klatek | 1.500.000 | 1.500.000 | 1.500.00d  1.300.00¢1.300.000 1.300.000
9 |Elewacje 3.500.000 | 4.500.000 | 5.000.000] 5.500.000  $000. |4.500.000
Awarie i
10 pozostale
remonty 3.000.000 | 3.000.000 @ 3.200.000  3.200.000  3.500.00 3.500.000
Ogobtem 16.370.000 | 17.070.000 17.870.000 17.950.000  17.550.0007.050.000




6. W latach 2015 - 2020 nale dazy¢ do wykonania niezjminych remontéw budynkéw
bedacych w ztym stanie technicznym. Optacal@oemontow tych budynkéw ustalana
bedzie kadorazowo poprzez wykonywanie ekspertyz budowlanywhprzypadku
braku opfacalngi takich przedsiwzig¢, podejmowane dula decyzje o ich sprzedn
lub rozbidrce.

Konieczne jest wykonywanie remontéw budynkéwrednim stanie technicznym,

celem doprowadzenia ich stanu do zgodnego z akmmlprzepisami budowlanymi

i ekologicznymi.

7. W miag mazliwosci finansowych, dokonywaneetlas modernizacje posiadanych

zasobow w celu podwgzenia standardu i poprawy estetyki krajobrazowe;j.

8.

Przyjmuje sj zasady i kierunki w planowaniu remontéw i modeagjz budynkow

komunalnego zasobu mieszkaniowego na lata 20126 @6legajce na:

a)

b)

planowaniu w budkcie Miasta Kaliszasrodkdbw na remonty i modernizacje
budynkow,

poprawie wizerunkycistego centrum Kalisza i obszarow eych uchwalonymi
przez Rad Miejskg Kalisza lokalnymi programami rewitalizacji, m. irpoprzez
remonty elewacji patzone z zakladaniem domofonéw i malowaniem Kklatek
schodowych,

modernizacji budynkéw nie posiagieych petlnego wyposenia w uradzenia
techniczne,

poprawie jakéci energetycznej budynkéw, w tym tak zmianie sposobu
ogrzewania na ekologiczne,

zmianie sposobu zytkowania lokali zlokalizowanych na parterze budynk
mieszkalnego nazaytkowy, celem poprawy ich funkcjonalém.

Projekty rocznych planow inwestycji i bigych remontow budynkow i lokali

opracowuje Miejski Zargd Budynkow Mieszkalnych w Kaliszu w oparciu o:

a)
b)
c)

cele okrélone w niniejszym programie,

zadania inwestycyjne i remontowe,

analiz potrzeb remontowych (jako podstawowe kryteriumyprzije st stopié
zagraenia i brak meliwosci eksploatacji budynkow i lokali wynikggy ze stanu
technicznego nieruchorda oraz wyremontowanie lokali zwalnianych przez
dotychczasowychaytkownikow),

analiz wnioskéw o modernizagjoudynkow i lokali,

maliwe do przeznaczenia na ten éadki finansowe,

uchwalane przez wspoélnoty mieszkaniowe rocznenyplgospodarcze zadu
nieruchomeécia wspolry 1 srodki zgromadzone na ten cel na rachunkach
bankowych wspdlnot mieszkaniowych.

10. W ramach planéw remontow niedine jest zabezpieczenie znacznysbdkow
finansowych na przygotowanie do zasiedlenia pustdst. Dotyczy to lokali
odzyskanych w wyniku eksmisgmierci kydz wyprowadzki najemcy. Naky dazyc

do

takiego stanu, aby maksymalnie zminimalizbwazasokres zasiedlenia

zwalnianych lokali nowymi najemcami.

11. W celu zmniejszenia dotacji ha remonty pustastamcz$¢ odzyskiwanych, wolnych
lokali przeznaczana ¢dzie do remontu na koszt wiasny przysztego najemcy.
O przydziat lokalu mieszkalnego do remontu na kedasny lkgda mogty ubiega sie
rodziny posiadajce uprawnienia do uzyskania lokalu z zasobu gmiviyoku 2014
wydano 27 skierowana remont lokali mieszkalnych przez uprawnionyajemcow.
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12. W roku 2015 planowany jest wzrost tej liczby5ib i systematyczne jej zghkiszanie

w latach naspnych. Zaoszezlzone w ten sposoldrodki finansowe Miasto Kalisz
przeznaczy w formie dotacji na remonty klatek sdwegth, w tym: malowanie,
instalowanie domofonow, sygnalizacji przecivipmowej itp.

C. Prognoza wydatkow na remonty zasobu mieszkaniowedMiasta Kalisza

1. Planowana wielkd& srodkow finansowych przeznaczonych na remonty
i modernizacje okrdana lgdzie w ramacKrodkéw uzyskiwanych z:
a) czynszow za wynajmowanie lokali mieszkalnych,jaagch, tymczasowych
pomieszcze,
b) czynszow za wynajmowanie lokaliyikowych, garay, reklam itp.,
c) dziezawy gruntow,
d) dotacji z budetu Miasta Kalisza przeznaczanych na :
- remonty elewacji,
- remonty klatek schodowych,
- remonty pustostanow,
2. Planowane wydatki na remonty w budynkach komwwdini we wspolnotach
mieszkaniowych w latach 2015-2020 przedstawia &abeB.
Tabela 8. Wydatki remontowe w budynkach komunalnyb wg rodzaju prac
Rodzaj prac Wydatki remontowe w poszczegoélnych latdtw zt
2015 2016 2017 2018 2019 2020
[
1 |nstalacje sanit. | 99000,00 | 95000,00| 76 000,00 57 000,0p 60 000/00 0080
wod-kan, gaz.
2 |pachy 480 000,00 496 000,00 544 000,0 480 000J00 086®O | 417 000,00
Roboty
3 [elektryczne, 72000,00 | 70000,00| 69 800,04 80000,0p 750000 00RO
instalacje
domofonowe
Wymiana,
4 |modemnizacida 1 44600900 | 140000,00] 13650000 13650000 100 00,0000 000,00
i regulacja c.o.,
remont piecéw
Likwidacja
5  [2Zbiornikow 60 000,00 | 110000,00| 104000,0p 54 000,00 50 0000050 000,00
szamb i ustpow
podwdrzowych
Stolarka okienna
6 |i drzwiowa, 318 000,00 | 334 000,000 334000,00 294 000,00 290 00,0255 000,00
bramy wjazdowe
Remonty
7 ) 1 555 200,00 1100 000,0p 1100 000/00 1 100 009,02001000,00 1 100 000,0
pustostanow
8 Szv”v‘ggtly 1050 000,00| 1050 000,d0 105000000 1 050 009,00501000,00 1 050 000,0
g |RemontyKlatek | 41,0640 00 | 400000,000 41000000 40000000 420 00,0400 000,00
schodowych
10 ﬁewrﬁg'ﬁt)'/dmb”e 1200 000,000 1200 000,00 115500000 1085 00Q,0085100,000 1 000 000,0(
Opracowania
11 [Projekiow. | 5700000 | 57000,00| 52 700,00 53000,0p 4500000  @®00
ekspertyzy, opini¢
techniczne
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Utwardzenie
12 |wjazdéw 135 000,00 [ 198 000,000 95 000,0( 66 500,00  58000,00 008H0
podworzowych
Remonty
13 |pomieszcze 50 000,00 | 50000,00( 3400000 15 000,00 15 000,40
gospodarczych
OGOLEM | 5302200,000 5300000,00 5177000J00 4890 000,0098410,00 4 617 000,00
3. Miasto Kalisz, jako wiiciel lokali w budynkach wspdlnot mieszkaniowych,
zobowgzane jest do dokonywania wptat na fundusze remastagodnie z podfymi
w tym zakresie uchwatami wdeicieli, w wysokdci przypadajcej na wielkdc¢
posiadanych udziatéw .
4. Dziatlania remontowe i modernizacyjne w przypadikwdynkéw wspolnot

Tabela 9.

mieszkaniowych z udziatem gminy, wynikajz planéw gospodarczych oraz

przeghdow technicznych budynkéw przeprowadzanych na niecewspadlnot

mieszkaniowych.

W celu zrealizowania planéw remontowo-inwestyggjm naklada si na Miejski
Zarzzd Budynkdéw Mieszkalnych w Kaliszu obayziek wykonywania na rzecz Miasta
Kalisza przygtych do realizacji zada zgodnie z obovgzujagcymi przepisami prawa.

Planowane wydatki na remonty w budynkachkomunalnych i we
mieszkaniowych w latach 2015-2020

wspélnotach

Planowane wydatki remontowe w n/w latach w ztotych

Wyszczegblnienie
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 neay.
kom. w zt
Zaliczki na fundusz
remontowy we
wspolnotach mieszk. |  3.450.000  3.500.000  3.550.000 3.600.000  3.650/000 2680.
w zt.
Ogotem planowane
wydatki remontowe 8.752.200 8.800.000  8.727.000 8.490.000  8.448/000 2067.
w zasobie mieszk. w
zt.
ROZDZIAL 11

A. Planowana sprzeda lokali w poszczegolnych latach

Sprzeda nieruchoméci, w tym take lokalowych odbywa ei na podstawie
przepisow ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r o gosmedaieruchomiiami oraz

uchwaly Nr XX/258/2012 Rady Miejskiej Kalisza z d8 marca 2012r. w sprawie
ustalenia zasad sprzegalokali mieszkalnych stanowdych zasdb mieszkaniowy

Miasta Kalisza.

W przypadku przeznaczenia lokali mieszkalnych daextery, pierwszéstwo w ich
nabyciu przystuguje najemcom, z ktorymi umowy napawarte zostaty na czas
nieoznaczony. W tym przypadku sprzeaastpuje w drodze bezprzetargowe;.
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2. Zgodnie z w/w uchwat Prezydent Miasta Kalisza m® udziel¢ bonifikaty
w wysokaci 90% od ceny sprzeéha lokalu mieszkalnego. Uchwata okl réwniez
lokale mieszkalne, ktore podlegajvytaczeniu ze sprzedg z mieszkaniowego
zasobu Miasta Kalisza oraz wskazuje m.in. na prdipav ktérych bonifikata nie
moze zosta udzielona.

3. Celem sprzeds lokali z mieszkaniowego zasobu gminy jest:

a) dhzenie wypcia Miasta Kalisza ze wspdélnot mieszkaniowych,

b) zracjonalizowanie gospodarowania zasobem miesakgm,

c) obnkienie kosztow utrzymania rozproszonego mieszkaniovwegobu ,

d) zmniejszenie obgienia Miasta Kalisza z tytutu sktadek na utrzymaaresci
wspolnych nieruchoniai.

4. Miasto Kalisz zainteresowane jest dalssprzedas mieszka komunalnych
w juz istniegcych wspolnotach mieszkaniowych zekszagciowym udziatem osob
fizycznych.

5. Przy sprzedsy lokali mieszkalnych, priorytet stanofvibedzie sprzeda lokali
w budynkach wspdlnot mieszkaniowych z udzialem Rkéidsalisza mniejszym ni
20%. W tym celu Miasto me skorzysté z uprawni@ wynikajacych z art. 21 ust. 4
i 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r o ochronie plakatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, tj.przypadku nie przggia oferty
skorzystania z pierwsastwa w nabyciu lokalu, z prawa wypowiedzenia umowy
najmu, z zastrzeeniem zapewnienia najemcy lokalu zamiennego.

Zwolnione w wyniku powyszych dziata lokale mieszkalne magzosta:

a) wynagte rodzinie posiadagej uprawnienia do otrzymania lokalu z zasobu gminy
ktOra skorzysta z pierwsstwa w jego nabyciu,

b) zamienione na lokal wiasfmowy w budynku wspdlnoty mieszkaniowej,
w ktorym gmina posiada povsg] 80% wiasnéci w celu odzyskania petnej
wlasnagci Miasta z rozliczeniem #hicy wartgci zamienianych nieruchonsa
lokalowych.

C) sprzedane w drodze przetargu.

6. Lokale mieszkalne ,wolne” w sensie prawnym mdgg sprzedawane w drodze
przetargu, jeeli ich sprzeda jest ekonomicznie uzasadniona (np. lokale o
powierzchni powyej 80m?, lokale jednoizbowe, lokale w budynkach ktgrych
Miasto Kalisz posiada mniejnh20% udziatu).

7. Naley dagzy¢ do zbywania nieruchomdoi zabudowanych budynkami
jednorodzinnymi. Zwalniane budynki mieszkalne jedaizinne (pustostany)
powinny by zbywane przez Miasto w drodze przetargu nieogramego.

8. .Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowyasobem Miasta Kalisza na
lata 2010-2014" zaktadat sprzedakali mieszkalnych na poziomie 200 rocznie.

W latach 2010-2014 sprzedanych zostalo z miesziago zasobu Miasta Kalisza

747 lokali mieszkalnych. W latach 2012-2014 zatmvest znaczil tendeng

spadkowg w zakresie iléci sprzedanych lokali mieszkalnych oraz zainteresow

najemcow ich nabywaniem.
2012 r. — 136 lokali mieszkalnych,
2013 r. - 116 lokali mieszkalnych,
2014 r. — 69 lokali mieszkalnych.
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9. Poziom planowanej sprzegamaleje, z uwagi na zmiansytuacji gospodarczo-
finansowej na rynku nieruchorfm (kryzys, poda przekraczajca popyt, brak
srodkéw finansowych po stronie nabywcdéw), mniejsainteresowanie najemcow
wykupem na wiasng wynajmowanych lokali, ale tak prawdopodobnie z uwagi na
ograniczenia w/cyt. uchwaty z dnia 8 marca 201%. szczegolnéci dotyczce
zapisu 8§ 4 ust 1, pkt 7 i 8 wgzapcego ze sprzedy lokale, ktorych najemcy
posiadag lub posiadali w okresie 2 lat poprzedgsich opublikowanie wykazu,
o ktorym mowa w art. 35 ustawy o gospodarce nievouiiciami, zobowizania
wobec Miasta Kalisza z tytutu optat za zajmowaolkal w Bcznej wysokéci co
najmniej 3 petnych okreséw ptatied lub ktdérych najemcy w okresie 6 miesy
przed zgtoszeniem zainteresowania nabyciem lokathiepali dodatki mieszkaniowe.

10. Uwzgkdniajgc powyzsze ograniczenia, padp dziatania majce na celu modyfikagj
tych zapis6w uchwaty, a ta& ustalenie mszego poziomu planowanej sprzega
lokali mieszkalnych. Realizacja planowanej sprzgdav latach naspnych
uzaleniona ledzie zarbwno od przepisow prawnych, jak rownieazliwosci
finansowych najemcoéw i ich zainteresowania nabyemrzajmowanych lokali.
Planowan sprzeda lokali mieszkalnych w latach 2015-2020 przedstaaizela 10.

Tabela 10. Planowana sprzedakomunalnych lokali mieszkalnych w latach 2015 - 22D.

Lata 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Planowana sprzeda
lokali 60 100 100 150 150 150

11. Dokonugc okrelenia przewidywanego poziomu sprzegaw okresie ohjtym
programem naley:

a) uwzgkdni¢ ilos¢ lokali niezlzdnych do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorglowej, jako zadania wkasnego gminy;

b) dagzy¢ do wycofania udzialbw Miasta Kalisza z budynkéw paisiot
mieszkaniowych (konieczké partycypacji w kosztach ustalonych przez
wspolnoty mieszkaniowe — w niektorych przypadkaamaczice sktadki na
fundusz remontowy, podejmowanie rownagie wielu zada inwestycyjnych,
skomplikowane gospodarowanie zasobem mieszkaniowymda¢ duzym
rozproszeniu lokali).

12. W celu zabezpieczenia niedinego zasobu mieszkaniowego gminy, koniecznego do
realizacji zada z zakresu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych,zaldada si
sprzeday mieszka w budynkach stanowtych 100% wiasniei gminy.

13. W przypadku wspdlnot mieszkaniowych, ktérychzepe nasgpita po obrysie
budynku, zamierza sizintensyfikowa& dziatania majce na celu sprzedatym
wspoélnotom gruntéw, niezknych do obstugi ich nieruchodm. W tym celu
planowane jest podwigzenie do 99% bonifikaty przy sprzeglaprzedmiotowych
gruntéw. Powysze umaliwi racjonalne gospodarowanie gruntami Miasta &Kzdi.
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ROZDZIAL IV

A. Zasady polityki czynszowej

1.

Polityka czynszowa powinna zmieézalo zrownowaenia kosztow zwdzanych
z utrzymaniem mieszkaniowego zasobu Miasta Kaliszarzychodami z tytutu
czynszu z najmu lokali mieszkalnych. Jedmakbytni wzrost wysoki stawki
czynszu spowodowtamaze wzrost ildci osob posiadagych zadtaenie z tytutu
najmu lokalu albo bezumownego korzystania z niegoym samym zwkszenie
stanu zadlzenia w mieszkaniowym zasobie Miasta Kalisza.
Stawka czynszu, po uwzghieniu wszystkich czynnikébw podvgzajcych,
nie mae przekracza 3% wartdci odtworzeniowej ustalanej przez Wojewod
Wielkopolskiego. Zgodnie z Obwieszczeniem Wojewoddielkopolskiego
z dnia 21 wrzénia 2015r. w sprawie ustalenia wysékb wskanika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m2 powierzchmytkowej budynkdéw
mieszkalnych w wojewddztwie wielkopolskim, wske& ten w okresie
od 1 padziernika 2015 r. do 31 marca 2016 r. dla wojewddztvielkopolskiego
wyniesie 3.821 zt. Oznacza tée w stosunku do 3% wakm odtworzeniowej,
mieskczna maksymalna stawka czynszu za 1m? mogtaby wy8¢s5 zt.
Przy aktualnie obowrujacych stawkach czynszu w zasobach mieszkaniowych
Miasta Kalisza oggnigcie dopuszczalnego putapu 3% wadoodtworzeniowej
jeszcze ditugo niecdlzie maliwe, gdyz wigzatoby s¢ to z bardzo diym wzrostem
stawek czynszu najmu lokali komunalnych
Wysoka¢ stawki czynszu za najem iImpowierzchni aytkowej lokali
mieszkalnych stanowtych mieszkaniowy zas6b gminy ustala Prezydent tslias
Kalisza w drodze zagglzenia.
Ustala s nastpujasce rodzaje czynszu za lokale wchgoz w skiad
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.
Wysoka¢ stawki czynszowe] za lokale mieszkalne ngte do zasobu Miasta
Kalisza ustala si na podstawie stawki bazowej czynszu za? Jpowierzchni
uzytkowej lokali mieszkalnych, z uwzglnieniem czynnikéw podwgzapcych
i obnizajagcych wartd¢ uzytkows lokalu.
Obowigzujgce Zaradzenie Nr 103/2013 Prezydenta Miasta Kalisza z @nmaarca
2013 r. okréla stawk bazows czynszu w wysoki 4,84 zi/nt. Zawiera take
czynniki podwyszapce i obniajace stawk bazowg czynszu.
Stawka czynszu najmu za lokal socjalny i tymcmas@omieszczenie nie e
przekraczé potowy stawki najniszego czynszu obogaujagcego w mieszkaniowym
zasobie Miasta Kalisza. Stawka czynszu dla lokatjanych i tymczasowych
pomieszczé wynosi 1,20 zt/ri nie stosuje gido niej czynnikéw obrajacych ani
podwyzszapcych wartdé uzytkows lokalu.
Planuje s utrzymanie dotychczas obaaujagcych czynnikéw podwiszapcych
i obnizajagcych stawk bazows czynszu, ktore przedstawia tabela 11.
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Tabela 11. Czynniki podwyszajace i obnizajacych stawke bazowgy czynszu

Procent
l.p. Wyszczegolnienie podwyzki lub
obnizki
1 | Lokale w bud. wybudowanych w latach 01.01.1995r. —
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 wolnostgych do 4 mieszka
+5%
5 | Lokale ponkej gruntu (suterena)
-20%
6 | Lokale pow. 4 pitra bez windy
-5%
7 | Lokale w bud. z wingl (od pierwszego ptra wzwyz)
+5%
8 | Wspdlne aytkowanie: kuchni, tazienki, wc
-10%
9 | Brak wc w lokalu — wc poza lokalem (na klatce sahee|,
korytarzu) -10%
10 | Brak wc w lokalu — wc poza budynkiem
-20%
11 | Brak tazienki
-10%
12 | Wodocig poza mieszkaniem lub brak
-20%
13 | Brak kanalizaciji
-10%
14 | Brak instalacji c.o.
-10%
15 | Lokale w budynku do rozkwaterowania
-25 %
8. Stawka czynszu po uwzghieniu wszystkich obnek, nie mae by mniejsza ni

9.

10.

50% stawki bazowej czynszu.

Dokonywanie zmian w wysoko czynszu najmu ni@ nasipi¢ w czasie trwania

umowy najmu w przypadku gdy:

a) zwikszy s¢ wartas¢ uzytkowa lokalu wskutek ulepsiedokonanych przez
wynajmupcego,

b) zmniejszy si warta¢ uzytkowa lokalu wskutek pogorszenia ¢ sistanu
technicznego budynku lub lokalu.

Podstaw dokonania zmian w wysoka czynszu z przyczyn opisanych w ust. 9

powinien by protokét potwierdzajcy fakty uzasadniage podwyke lub obnizke

czynszu.

Dokonanie przez najegalepszé lokalu mieszkalnego na jego koszt za zgod

wynajmupcego hie powoduje wzrostu wysakoczynszu najmu.
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11. Osoby zajmuge lokal bez tytutu prawnegm bowihzane do dnia opedienia

lokalu co

miesjc

uiszcza

odszkodowanie

jaki obowgzywatby najeme danego lokalu.
12. Najemca oprocz czynszu zobgrany jest take uiszczé niezalene od widciciela
optaty zwhzane z eksploatacjmieszkania, tj. za dostgwdo lokalu m.in. gazu,
wody, odbior nieczystmi statych i ptynnych.
13. W okresie oljfym przedmiotowym programem planuje gizrost stawki czynszu,
o ktérej mowa w ust. 1 co 2 lata tj. w roku 2017,6 % i w roku 2019 o 1,9%.
Prognoz wysokaci stawki bazowej czynszu najmu lokali mieszkalnyeHatach
2015-2020 przedstawia tabela nr 12.

W wWysoKoi

czynszu,

Tabela 12. Prognozowana maksymalna wysokéstawki bazowej czynszu najmu lokali mieszkalnych

w latach 2015-2020

Wyszczegblnienie| 2015 2016 2017 2018 201¢ 2020
Maks. wskanik Bez Bez 1,5% Bez 1,9% Bez
podwyzki czynszu | zmian | zmian zmian zmian
Maks. stawka 4,84 4,84 491 4,91 5,00 5,00
czynszu w zt/rh zHm? zm? zHm? zHm? ztm? zHm?

14. Stawka czynszu najmu lokalu mieszkalnegazenposta podwy:szona w drodze
wypowiedzeniu dotychczasowej wysdkbnajp&niej na 3 miesjce naprzéd, na
koniec miesica kalendarzowego.

15. Wysokd¢ stawki czynszu, o ktérym mowa w ust. 5 nie dotystawek czynszéow,
ktorych wysoke¢ zostata ustalona w trybie przetargu.

B. Warunki obnizania czynszu

1. Na wniosek najemcow zajmgych lokale wchodge w skiad mieszkaniowego
zasobu Miasta Kalisza stosujec ssbnizki czynszu, o ile ich dochdd na czionka
gospodarstwa domowego nie przekracza kwoty 175%nizasag]j emerytury
w  gospodarstwach  jednoosobowych lub  125%  nsp@j emerytury
w gospodarstwach wieloosobowych.

Do wniosku dadcza s¢ deklaragg o dochodach gospodarstwa domowego za okres
3 miesecy kalendarzowych poprzedzaych dzié ztozenia wniosku.
Wysokas¢ obnizki wynosi:

a) 20% dla najemcow, ktoryckredni miestczny dochdéd w przeliczeniu na
cztonka gospodarstwa domowego jesisay niz 50% kwoty uprawniace]
do ubiegania gio obnike,

b) 10% dla najemcéw, ktoryckredni mies¢czny dochdd w przeliczeniu na
cztonka gospodarstwa domowego jest rowny lulzsay niz 50% kwoty
uprawniajce] do ubiegania sio obnike, ale nie wyszy niz 100% tej
kwoty.

2. Obniki czynszu nie udzielaghajemcom, ktorzy:

a) w dniu zigenia wniosku o zastosowanie otk posiadag zalegidci z tytutu
optacania czynszu w obmanej wysokdci,

b) s uprawnieni i przyznano im dodatek mieszkaniowy,

c) podnajmug osobom trzecim w cadoi lub czsci lokal mieszkalny,

d) otrzymali wypowiedzenie umowy najmu lokalu,

e) zajmuj lokale socjalne lub tymczasowe pomieszczenia.

17



18



C. Dofinansowanie do czynszu.

1. Ustawa z dnia 21 czerwca 2001r. o dodatkach keesawych (Dz. U. z 2013r., poz.
966 z pdn. zm.) wprowadzita mdiwos¢ uzyskania $wiadczenia pieriznego
wyptacanego przez gmin mapcego na celu dofinansowanie do wydatkéw
mieszkaniowych ponoszonych w zwku z zajmowaniem lokalu mieszkalnego.
Pomoc ta przystuguje w przypadkach cdksaych przepisami, tj. po spetnieniu
okreslonych w ustawie warunkow zezanych z :

- tytutem prawnym do lokalu,
- odpowiednio niskim dochodem,
- odpowiedm powierzchm uzytkowsa lokalu.

Tabela 13. Wydatki przeznaczone na wyptatdodatkow mieszkaniowych
Rok Kwota przeznaczona na wyptag dodatkéw
mieszkaniowych w zt.

2010 6.436.311
2011 6.429.908
2012 6.695.604
2013 6.957.377
2014 6.866.908

Na kolejne lata prognozujecsivydatki w wysokéci okoto 6.500.000 zt w skali roku.

D. Wynajem lokali powyzej 80n?

1. Wolne lokale mieszkalne o powierzchriytkowej przekraczagej 80nt mog by¢
oddane w najem za zapjatizynszu ustalonego w drodze przetargu nieogranegm
Wyjsciowa stawka czynszu do przetargu to stawka bazayaszu (na podstawie
obowigzujacego zarzdzenia Prezydenta Miasta Kalisza).
Stawka wyjciowa jest licytowana w drodze ustnego przetargograniczonego.
2. Wysoka¢ stawki czynszu okétona w drodze licytacji jest stawlprzeliczeniowy (nie
uwzglkdnia st czynnikbw podwyszapcych i obniajacych okr&lonych
w zarzdzeniu Prezydenta Miasta Kalisza).
3. Wylicytowana stawka czynszu ute ulec podwyszeniu o wskanik wzrostu cen
towarow i ustug konsumpcyjnych.

ROZDZIAL V

A. Sposéb i zasady zarpzania lokalami i budynkami wchodzcymi w skiad
mieszkaniowego zasobu Miasta Kalisza oraz przewidyame zmiany w zakresie
zarzadzania zasobem w kolejnych latach

1. Zarazdzanie nieruchomigiami polega na podejmowaniu decyzji i dokonywaniu
czynndci magcych na celu:
a) zapewnienie wkziwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchéono
b) zapewnienie bezpieazstwa uytkowania i widciwej eksploatacji nieruchonda,
c) biezagce administrowanie nieruchogwami,
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d) utrzymanie nieruchomdoi w stanie niepogorszonym, zgodnie z jej
przeznaczeniem,

e) uzasadnione inwestowanie w nieruchémno

2. Mieszkaniowym zasobem Miasta Kalisza zdea Miejski Zarad Budynkow
Mieszkalnych w Kaliszu — samaidowy zaktad buzetowy.

3. Dla zaradzania mieszkaniowym zasobem Miasta Kalisza przjgnsig nastpujace
sposoby zawdzania:

a) dla lokali Miasta w nieruchomoach Ikgdacych wiasnécia wspodlnot
mieszkaniowych z wudzialem Miasta Kalisza, wyznaczk imiennie
przedstawiciela wigiciela — Miasta Kalisza do reprezentowania go we
wspolnocie mieszkaniowej,

b) Miejski Zarad Budynkéw Mieszkalnych w Kaliszu przejmuje odposia@lngé
wiasciciela — Miasta Kalisza w stosunkach z najemcinkali i reprezentuje go
wobec zarzdéw lub zarzdcoéw wspolnot mieszkaniowych w zakresie czymno
administracyjnych,

c) dla nieruchomgi bedacych wiasnécia Miasta Kalisza przyjmuje sizaradzanie
przez Miejski Zargd Budynkéw Mieszkalnych w Kaliszu, ktéry ponosi mget
odpowiedzialné  za utrzymanie nieruchorém, wykonupc jednoczénie
polecenia wiéciciela — Miasta Kalisza w zakresie sposobu dkrea wysokdci
optat czynszowych oraz zawierania umow.

4. Przyjmuje s nastpujace zasady zagdzania lokalami i budynkami wchogz/mi
w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Kalisza:

a) dzenie do ogigniecia stanu lokali mieszkalnych i nieruchofobna poziomie
obowigzujacych standardow ,

b) optymalizowanie wynikéw finansowych z najmu lakatytkowych,

c) przyjmowanie kryteriow ekonomicznej efektywisow decyzjach zwjzanych ze
sposobem pogbowania z nieruchondoia (wynajem, sprzeda wyburzenie
budynku).

5. Miejski Zarad Budynkéw Mieszkalnych w Kaliszu prowadzi gospa@dinansovg
w oparciu o roczny plan finansowy zatwierdzany przyrektora i przedktadany
Prezydentowi Miasta Kalisza.

Plan uwzgédnia m.in. dotacje przedmiotowe: na wykonywanie gataw
pustostanow i dofinansowanie kosztow utrzymanialicocjalnych oraz dotacje
celowe na remonty elewaciji i klatek schodowych.

6. Plany remontow powstajv oparciu o dokonywane na podstawie prawa budegan
przeghdy techniczne budynkdéw i lokali oraz potrzeby zgtase przez lokatorow.
Poniewa srodki finansowe przeznaczane co roku na remogtyiswystarczajce
w stosunku do potrzeb, realizacja zadastpuje wg priorytetow pilnéci.

7. Zasadne jest utrzymanie w jak najlepszym stamigolzu, z ktérego mieszkania
nie bedg wyodrebniane i przeznaczane do sprzadaV sktad tego zasobu wchegdz
budynki stanowjce w 100% wiasnig Miasta Kalisza.

8. We wspolnotach mieszkaniowych, w ktérych Miastsipda swoje udziaty (lokale
bedace wiasnécia Miasta), zarzd nieruchoméciami wspélnymi wybierany jest przez
0got wiacicieli, poprzez podgcie stosownych uchwat.

Do reprezentowania gminy we wspélnotach mieszkayobvupowaniony jest
dyrektor Miejskiego Zargdu Budynkow Mieszkalnych w Kaliszu oraz pracownicy
upowanieni przez dyrektora.
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9. Miejski Zarzd Budynkow Mieszkalnych w Kaliszu jako samgaawy zakiad
budzetowy we wspotpracy z Usdem Miejskim lgdg porzdkowa pod wzgédem
formalno-prawnym kwestie zadzania bez zlecenia nieruchofommi bgdacymi
wlasndgcig 0sob fizycznych, nieznanych z miejsca pobytu (@2 — 757 Kodeksu

cywilnego).

ROZDZIAL VI

Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejych latach

1. Zrodtami finansowania gospodarki mieszkaniowej adat2015-20204uala:
miesakch,
tymczasowych pomieszaze lokali wzytkowych i innych sktadnikow mienia
(dzierzawy, garae, reklamy itp.),
b) przychody z tytutu odszkodowaa bezumowne korzystanie z lokali,
c) dotacje przeznaczone na remonty pustostanow, mgmebewacii, remonty klatek
schodowych i dofinansowanie kosztow utrzymania licdacjalnych.
2. Rozpatrywane gs takze inne zrédta finansowania, np. preferencyjne kredyty na
budownictwo mieszkaniowe w ramach realizowanyclgmmoéw orazrodki wlasne
na wspoétfinansowanie planowanych do realizacji aadeestycyjnych.
3. Prognozowane przychody Miejskiego Zgla Budynkow Mieszkalnych w Kaliszu

a) przychody =z tytutlu czynszu za najem

z zasobu mieszkaniowego Miasta Kalisza w
tabela nr 14.

lokali

socjalnych,

latach 5220 przedstawia

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

2020

Prognozowane przychody MZBM z zasobu m. Kalisza w/w latach
Wyszczeg6lnienie 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Czynsz — lokale 8.684.100 8.580.000 8.608.700 8.510.000 8.580/000 £600.
mieszkalne
Czynsz — lokale 3.720.000 4.815.900 4.695.600 4.,593.100 4,526,600 4001.
uzytkowe
Dzierzawy 210.100 220.00(d 230.000 240.000 250.000 260.000
terenéw
Optaty 9.126.630 9.332.800 9.400.000 9.421.100 9.426/000 90aaQ.
niezalezne
(media)
Pozostate 2.042.000 2.530.200 2.534.400 2.530.200 2.534/400 5608.
przychody
(bezumowne,
reklamy,
komorki, garaze
itp.)
Razem 23.782.830 25.478.900 25.468.7100 25.295)000 2m6a7 25.200.00d
Dotacje 2.813.170 2.850.000 2.900.000 2.950.000 3.0004/000 3080Q.
z budzetu
m. Kalisza
Ogotem 26.596.000 28.328.90D0 28.368.7p0  28.245.000 28.317.0008.25Q2.000
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4. Na wysokéc¢ przychodow z lokali mieszkalnych zytkowych znaczcy wptyw ma :

a) brak zrownowzonego rozwoju kraju powodigy rozwarstwienie i zub@nie
spoteczéstwa w mniejszych jednostkach administracyjnych, przypadku
naszego miasta znagxym czynnikiem majcym wplyw na to zjawisko byta
utrata statusu miasta wojewddzkiego,

b) malepce zainteresowanie wynajmem lokaliytkowych skutkugce obnianiem
licytowanych w przetargach stawek czynszu oraz ibrmak podstaw
do podnoszenia stawek poiey wskanika inflaciji.

5. W zwigzku z trudnéciami w prowadzeniu dziataldoi gospodarczej, wskazanym jest
stosowanie i doskonalenie zasad o udzielaniu olwgspomocy najemcom lokali
uzytkowych, w tym m.in.:

a) zawieszanie rocznej waloryzacji naliczanego czynza lokale #ytkowe
o wsk&nik inflacji,

b) czsciowe zwalnianie z optat czynszowych za wynajmowgmenice przynalene
do lokali wytkowych oraz utatwianie rezygnacji z wynajmu niaktch
pomieszcze piwnicznych,

c) stosowanie obnek wysokdci stawek czynszowych za wynajem lokali
uzytkowych,

d) okresowe obuaanie wylicytowanych w przetargach stawek czynszdwytta
przedsgbiorcow  wynajmucych lokale waytkowe, w wyniku nowo
organizowanych przetargbw nieograniczonych, jakgamse w rozpoczynaniu
dziatalngci gospodarcze;j.

6. Waznym zadaniem w zakresie realizacji zao Programu jest stopniowe obanie
przyrostu zadlzenia poprzez wznienie i usprawnienie dziatavindykacyjnych.

7. Na wzrost zaditenia najemcow wptywajtakie czynniki jak:

a) zmniejszenie dochodow gospodarstw domowych lnlzatkowita utrata,

b) wzrastajce koszty utrzymania mieszkagtéwnie optat niezalaych (media),

C) niewlaciwe postawy wielu najemcéw wobec pojaw@jch s¢ problemow,

d) brak umiegtnosci racjonalnego gospodarowania posiadanynvétsin przez
najemcow.

8. Stan zadkenia z tytutlu czynszu | optat niezalgch (media) w zasobie
mieszkaniowym Miasta Kalisza na dzig1.12.2014r. przedstawia tabela 15.

Tabela 15. Stan zadhzenia z tytutu czynszu i optat niezalenych (media) w zasobie mieszkaniowym
miasta Kalisza na dzié 31.12.2014r.

Rodzaje lokali Kwota zadtuzenia
Lokale
mieszkalne 14.058.406zt
Lokale
uzytkowe 777.962z4
Razem

14.836.368z4

Dane zawarte w tabeli uwzginiajg tylko zalegid¢ podstawow i koszty gdowe.
Zadtuzenie z uwzgjdnieniem odsetek wynosi 20.182.724zt

9. Priorytetem w zakresie zapewnienia realizacjihdaidw witasnych jest prowadzenie
dziataa zmierzagcych do zwgkszenia skuteczioi sciggalnaci optat czynszowych i
powstrzymywanie procesu narastania zalegt@zynszowych. W okresie realizacji
Programu planowane jest m.in.:
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10.

11.

12.

13.

14.

a) wdraanie narzdzi informatycznych usprawniggych system monitorowania
ptatnaci i zalegtagci czynszowych,

b) konsekwentna realizacja pratyjch procedur windykacyjnych,

c) kontynuacja programow uraowviajgcych odpracowanie zalegid czynszowych,

d) wdrazenie mechanizmédw pomocy socjalnej dla najbardziejrzebugcych
najemcow,

e) aktywne pérednictwo miasta w procesie zamiany mieszkmapce na celu
optymalizacg wielkosci zajmowanych lokali do mtiwosci finansowych
najemcow w zakresie pokrywania kosztéw najmu,

f) wystepowanie na drogsgdows 0 eksmisg

g) przekwaterowywanie dimikbw notorycznie zalegagych z optatami do lokali
0 nizszym standardzie, w tym do lokali socjalnych.

W celu odzyskania naleosci nalery prowadzé dziatania windykacyjne polegge

w szczegOIngci na:

a) podejmowaniu czynsoi przedgdowych zmierzajcych do dobrowolnej sptaty
diugu, poprzez kierowanie do dhikbw monitéw i wezwa do zaptaty oraz
poprzez bezpwednie i telefoniczne kontakty,

b) podejmowanie czynsoi zwigzanych ze skierowaniem spraw na dragdows
I egzekucji w sytuacji, kiedy dziatania z zakresundykacji wstpnej nie
przynosz efektow.

Na podstawie i w granicach oki@ych przepisami prawa - w tym prawa

miejscowego, okrdajagcych zasady udzielania ulg w sptacie nat8ci pienkgznych

majgcych charakter cywilnoprawny, mlove jest udzielanie dinikom, ktorzy
nie regulug w terminie nalenosci zwigzanych z aywaniem lokalu wchodgego

w sktad zasobu Miasta Kalisza pomocy w formie:

a) rozi@enia na raty naiosci,

b) odroczenia terminu zaptaty nahesci,

C) umorzenia nafenosci.

Naley kontynuow&, wdraza¢c 1 doskonak rozwigzania umaliwiajace

przeciwdziatanie problemowi narastaniu zaelia czynszowego z tytutu najmu

lokali, poprzez m.in.:

a) maliwos¢ odpracowania nat@osci czynszowych,

b) zamiag mieszka,

c) przywracanie tytutu prawnego do lokalu osobomgrétutracity je w wyniku
zalegania z czynszem i uregulowaty zalégtav tym zakresie.

W latach 2010-2014 kwota z tytulu odpracowanialegidci czynszowych

(utrzymanie czystwi na nieruchomgiach i drobne prace remontowe) wyniosta

2.849.295 zt. W samym 2014 roku to kwota 854.049 z

Jednym z kluczowych priorytetbw w zakresie zapewmia dochoddéw wiasnych

Miejskiego Zaradu Budynkéw Mieszkalnych w Kaliszuethzie stopniowe obwnenie

zadtwzenia poprzez prowadzenie dziatazmierzajcych do wzmeenia i

usprawnienia dziafa windykacyjnych, a tym samym zgkiszenia skuteczgoi

$ciggalnasci optat czynszowych i przeciwdziatanie procesonmmastania zalegkwi
czynszowych.
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ROZDZIAL VII

A. Wysokosé wydatkbw w kolejnych latach, z podzialem na kosztybiezacej
eksploatacji, koszty remontow oraz koszty modernizgi lokali i budynkdow

wchodzcych w skilad mieszkaniowego zasobu gminy,

nieruchomosciami wspélnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspdéttascicieli

koszty rzadu

1. Koszty utrzymania lokali i budynkéw wchagzch w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy zwihzane g przede wszystkim z:
a) biezacy eksploatag,
b) utrzymaniem sprawroi technicznej,
c) udziatem gminy we wspodlnotach mieszkaniowych,
d) modernizacjami budynkow, lokali i infrastrukturgwigzanej z gospodask
mieszkaniow,
e) postpowaniem gdowym i egzekucyjnym dotygeym odzyskania nat@osci
z tytutu zalegtéci czynszowych,
f) rozbiérkami budynkdw.
2. Prognozowane koszty utrzymania i remontow zasoieszkaniowego Miasta Kalisza

w latach 2015 — 2020 przedstawia tabela 16.

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

latach 2015 — 2020

Wyszczegblnienie Prognozowane koszty utrzymania zasobu mieszkanioweg
kosztow w latach
2015 2016 2017 2018 2019 2020

Koszty CO i CW 4.582.000 4.916.900 4.920.0p0 4.925.000 4.930l000 m08k.
;’igg"}”ame czysteell | 540000 | 450.000| 455000 460.00p 465000  470.000
Koszty wody 1.013.40d 1.360.0d0 1.370.0b0 1.380.p00 1.390[000 1A0P.
Koszty kanalizacji 2.450.700 2.720.000 2.740.0p0 2.760.000 2.780{000  2B0P.
\S"t’;’*";’gﬁ nieczystdci 1.050.00d 1.350.000 1.355.0p0 1.360.000 1.365/000 1GTP.
Podatek od 1.000.00d 1.200.000 1.240.0p0 1.280.000 1.320[000  1GBP.
nieruchomaosci
Koszty zarzgdu 2.750.000 2.760.000 2.770.0p0 2.780.000 2.790,000  2EOY.
wspolnot
Energia elekiryczna i 120.700  165.00p 168.000  171.000  174.000 177]000
gazowa
geratyzaclf"‘ : 21.000 22.00 23.000 24.000 25.900 26.000

ezynsekcja
Ustugi kominiarskie 165.100 180.000 185.090 190.000 195.000 200{000
Pozostate koszty 1.650.000 1.655.0d0 1.660.0p0 1.665.000 1.670[000 16OTH.
Eﬁg?e”ty' konserwacie i g 205 500  8.800.000 8.727.7D0 8.490.000 8.4481000  206Y.
Koszty ogdlnozaktadowd 2.700.90d 2.750.000 2.755.0p0 2.760.000 2.765(000  2D@GP.
Razem 26.596.000 28.328.9d0 28.368.700 28.245j000 28.31%.0@25@.00d
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ROZDZIAL VIII

A. Inne dziatania majace na celu popraw wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy

1. Inne dziatania zmierzgje do poprawy wykorzystania i racjonalnej gospodark
mieszkaniowym zasobem miasta Kalisza to w szczegdin

a)
b)
c)
d)
e)
f)

9)
h)
i)

)

K)
)

systematyczna dbdlo o istniepcy zasOb mieszkaniowy, poprawa stanu
technicznego lokali i budynkéw,

zmiana statusu lokali o olminej wartdci na lokale socjalne i tymczasowe
pomieszczenia,

stopniowa do roku 2018 likwidacja wc podworzowyclwyposaenie lokali
w wezet sanitarny,

sukcesywna likwidacja lokali ze wspdlnymzytkowaniem pomieszche
szczegOlnie kuchni, fazienki, wc,

stopniowa likwidacja zdewastowanych drwalnikémastpowanie ich jednolitymi
pomieszczeniami gospodarczymi,

stymulowanie aktywné&ci mieszkacow w zakresie zamian lokali, w celu
dostosowania standardu i wiefkd lokalu mieszkalnego do mlbwosci
finansowych i stanu rodzinnego najemcy,

biezaca, skuteczna windykacja nat®ici czynszowych oraz podejmowanie
innych dziala w celu zapewnienia regularnego i terminowego otrpyania
naleznosci z tytutu czynszu,

wspieranie najemcow w zakresie wykonywania uleps& lokalu, magcych
na celu podniesienie standardu technicznego lokalu,

podziat lokali mieszkalnych o dych powierzchniachaytkowych na mniejsze,
podejmowanie dziata zmierzajcych do pozyskania dodatkowych lokali
socjalnych i tymczasowych pomieszazpoza aktualnym zasobem miasta Kalisza
poprzez adaptagjbudowe lub zakup,

poprawa estetyki otoczenia budynkdéw i podworek,

aktywizacja najemcow w kierunku wekiszej dbatéci o zajmowane lokale,
ale take klatki schodowe i otoczenie budynkow — szczeggbmdworek,

m) poprawa efektywniei gospodarowania zasobem lokakhytkowych jako jednego

ze zrodet finansowania nakladéw na techniczne utrzymanzasobu
mieszkaniowego.

Koniecznym jest zmniejszenie liczby wspolnot rekesiowych z niskim udziatem
Miasta Kalisza, poprzez sprzedapstatnich lokali bdacych wiasnécia gminy.
Najemcom, ktorzy nie skorzystali z oferty pierwsztsva zakupu lokalu potonego
w budynkach nalecych do wspdélnoty mieszkaniowej tr@a wypowiedzié umowe
najmu oferujc lokal zamienny, a zwolniony lokal mieszkalny:

a) wynap¢ — w wyniku zamiany - osobie, ktéra chce skorzysta pierwszastwa
w wykupie lokalu, lecz zamieszkuje w budynku w kiar lokale nie s
przeznaczone do zbycia,

b) dokon& zamiany witasn&i na lokal wtasnéciowy we wspolnocie mieszkaniowej
w ktorej Miasto Kalisz posiada powsgj 80% udziatu,

C) przeznacz§ do zbycia w przetargu nieograniczonym.

Rewitalizupc zas6b komunalny zasadne jest pyayg dwoch wariantow

postpowania w zakresie przydzielania lokali zamiennyehzwigzku z remontem

i przebudow lokali oraz budynkow, jeeli rodzaj koniecznej naprawy tego wymaga:
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a) Miasto Kalisz zabezpieczy lokal zamienny na ¢ciasznaczony, wypowiadgj
umowk najmu dotychczaszytkowanego lokalu.

b) Miasto Kalisz zabezpieczy lokal zamienny na eeasontu, a po jego zakozeniu
udostpni wyremontowany lokal w ramach istrjeggo stosunku prawnego,
naliczajc czynsz z uwzgbnieniem nowych parametrow lokalu,

Nalezy dazy¢ do zniesienia wspotwlasba Miasta Kalisza w nieruchomoiach,

ktorych miasto jest wspétwdaicielem czsci utamkowych poprzez:

a) zbycie udziatow miasta,

b) wyodrbnienie lokali,

c) nabycie udziatow od wspoétwdeicieli.

d) zamiar na inne nieruchondoi Miasta Kalisza.

Naleey podp¢ dziatania majce na celu uregulowanie standow prawnych

nieruchomeci mieszkalnych pozostgjych w posiadaniu samoistnym Miasta Kalisza

poprzez:

a) postpowania gdowe stwierdzace nabycie wiasrgi nieruchoméci przez
zasiedzenie,

b) postpowania gdowe stwierdzajce nabycie wiasr$gi nieruchoméci przez Skarb
Paistwa jako jedynego spadkobieriov dalszej kolejnéci komunalizagj,

Cc) postpowania gdowe stwierdzace nabycie wiasrgi nieruchoméci przez
Miasto Kalisz jako jedynego spadkobigrc

. W celu odzyskania jak najgkiszej liczby lokali mieszkalnych, socjalnych

i tymczasowych pomieszczepodejmowanedala dziatania polegage

w szczegOIngci na:

1) realizacji programéw mieszkaniowych,

2) kontroli tytutdéw prawnych do lokali zajmowanyckepz najemcéw poprzez :

a) wizje w terenie,

b) wywiadysrodowiskowe,

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

d) gromadzenie stosownej dokumentacji

3) zintensyfikowaniu dziata zmierzajcych do odzyskania Ilokali w drodze
postpowar sgdowych i komorniczych.
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