UCHWALA NR XXV/175/2021
RADY MIEJSKIEJ W KAMIENIU KRAJENSKIM

z dnia 24 lutego 2021 .

w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Kamien Krajenski na lata 2021 — 2025

Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 iust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2020 r., poz. 611) uchwala sig, co
nastepuje:

§ 1. Przyja¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Kamien Krajenski na lata
2021 -2025, stanowigcy zatagcznik do uchwaty.

§ 2. Traci moc uchwata Nr XXXIII/207/2017 Rady Miejskiej w Kamieniu Krajenskim z dnia 30 listopada
2017 r. w sprawie przyjecia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Kamien
Krajenski na lata 2018-2022 (Dz. Urz. Woj. Kuj. — Pom. z dnia 5 grudnia 2017 r., poz. 4951).

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym Wojewodztwa
Kujawsko - Pomorskiego.

Przewodniczacy Rady Miejskiej
w Kamieniu Krajenskim

Kazimierz Warylak
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Zakacznik do uchwaty Nr XXV/175/2021
Rady Miejskiej w Kamieniu Krajenskim
z dnia 24 lutego 2021 r.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Kamien Krajenski
na lata 2021-2025.

Rozdziat 1.
Postanowienia ogdlne
1. Przyjmuje si¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Kamien Krajenski na
lata 2021-2025 zwany dalej programem.

2. Celem programu jest okreslenie kierunkoéw dzialania Gminy Kamien Krajenski w zakresie gospodarowania
zasobem mieszkaniowym, a w szczego6lnos$ci:

1) zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkow wspolnoty samorzadowej o niskich dochodach,
2) poprawy jakosci zycia mieszkancow zamieszkujacych w lokalach nalezacych do zasobu Gminy,
3) poprawy stanu technicznego lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy.
Rozdziat 2.
Prognoza dotyczaca wielkoS$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy

w poszczegolnych latach

1. Prognoza wielkoSci i stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Kamien Krajenski.

Wielkosé¢ zasobu mieszkaniowego:

1) mieszkaniowy zasob Gminy Kamien Krajenski objety programem tworza lokale mieszkalne potozone
w budynkach stanowigcych w calosci wlasnos¢ Gminy Kamien Krajenski i lokale bedace witasnoscia
Gminy Kamien Krajenski w budynkach wspdlnot mieszkaniowych;

2) mieszkaniowy zasob Gminy Kamien Krajenski na dzien 31.12.2020 r. stanowig 84 lokale mieszkalne,
o tacznej powierzchni 4509,02 m?, w tym:

a) 24 lokale mieszkalne o lacznej powierzchni 1296,36 m® w 12 budynkach stanowigcych 100%
wtasno$ci Gminy,

b) 60 lokali mieszkalnych otacznej powierzchni 3212,66 m> w28 budynkach wspdlnot
mieszkaniowych;

3) przyjmuje  si¢ prognoze wielko$ci zasobu mieszkaniowego Gminy Kamien Krajenski
w poszczeg6lnych latach, wyszczegolniong w tabeli 1;

Tabela 1. Prognoza wielko$ci zasobu mieszkaniowego Gminy Kamien Krajenski w latach 2021 - 2025.

e Prognozowana wielko$¢ zasobu mieszkaniowego
Wyszczegolnienie |
w poszczegolnych latach
Wielkos¢ zasobu 2021 2022 2023 2024 2025
mieszkaniowego
(liczba lokali ) 84 82 80 & 70

4) podane wyzej wielko$ci sa prognozowane i majg wylacznie charakter szacunkowy, bowiem ustalone
plany zwigzane z wykwaterowaniem zbudynkow podlegajacych rozbidrce (sytuacja zmieniajgca
zasob), mogg odbiega¢ od zaistniatych w rzeczywistosci. Na powyzsze wplywaja rowniez trudne do
przewidzenia nagle zdarzenia, pociagajace za soba konieczno$¢ podjg¢cia, poza ustalonym planem
pilnych wykwaterowan budynkow zagrozonych.

2. Stan techniczny zasobu mieszkaniowego.
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1) Analiza stanu technicznego zasobu mieszkaniowego na podstawie dokonywanych przegladéw wskazuje, ze
7,5% budynkow mieszkalnych z lokalami stanowigcymi wiasnosci Gminy Kamien Krajenski powstato przed
1900 rokiem. 15% budynkéw pochodzi z przedzialu czasowego od 1901r. do 1920 (6 budynkéw). Sa to
budynki o znacznym stopniu zuzycia.

Z ogblnej liczby budynkow w ktorej Gmina Kamien Krajenski posiada lokale mieszkalne tylko 5% budynkow
wybudowanych jest po 1980 roku. Natomiast najwigcej budynkow w ktorych Gmina Kamien Krajenski posiada
lokale mieszkalne powstato w latach 1921 -1940 (13 budynkdow).

2) Struktura wiekowa budynkéw komunalnych i wspolnot mieszkaniowych w ktorych Gmina Kamien
Krajenski posiada lokale mieszkalne, zawarta jest w tabeli 2.

Tabela 2. Struktura wickowa budynkéw wg stanu na dzien 31.12.2020 r.

o Liczba budynkéw wybudowanych w poszczegdlnych przedziatach lat
Wyszczegodlnienie
Do 1900 | 1901-1920 | 1921-1940 | 1941-1960 | 1961-1980 | Pow. 1980
Liczba budynkow 3 6 13 8 8 2
Procentowy udziat
iloéci budynkow 73 15 32,5 20 20 >
Razem 40

3) potrzeby remontéw i modernizacji zasobu mieszkaniowego Gminy Kamien Krajenski wynikajg
z przedstawionej struktury wiekowej budynkoéw i ich wyposazenia technicznego.

Zdecydowana wigkszos¢ budynkow wymaga remontéw ze wzgledu na ich wiek, ogdlny stan techniczny
i konieczno$¢ dostosowania do aktualnie obowigzujacych przepiséw techniczno —budowlanych;

4) wyposazenie techniczne lokali mieszkalnych wchodzacych w zakres zasobu Gminy Kamien Krajenski.

Z ogodlnej liczby mieszkaniowego zasobu Gminy Kamien Krajenski nastgpujaca cze$¢ lokali posiada
infrastrukture techniczna:

- 39% posiada gaz sieciowy,

-44% lokali posiada centralne ogrzewanie, pozostale posiadaja piece kaflowe lub indywidualne
ogrzewanie na paliwo stale lub ptynne,

- 95% posiada wec w lokalu mieszkalnym,
- 100% posiada instalacj¢ wodociggowa,
- 94% posiada instalacje kanalizacyjna,

- 100% posiada instalacj¢ elektryczna.

Gmina Kamien Krajenski poprzez dziatania realizowane przez jednostke organizacyjng powotang
w celu zarzadzania zasobami mieszkaniowymi wypelnia obowigzki wynikajace z art. 62 ust.1 pkt 2 Ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane.

Przeprowadzane sg okresowe kontrole wykonywane co najmniej raz na 5 lat, polegajace na sprawdzeniu stanu
sprawnosci technicznej i1 przydatnosci do uzytkowania budynkow wraz z instalacjami i urzgdzeniami, estetyki
budynkow oraz ich otoczenia, a takze coroczne kontrole polegajace na sprawdzaniu stanu sprawnosci instalacji
gazowych oraz przewodoéw kominowych.

Rozdzial 3.

Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw i lokali

1. Informacje ogolne.

Priorytetowym celem remontow jest zabezpieczenie elementow konstrukcyjnych budynkow, zabezpieczenie
instalacji technicznych oraz zabezpieczenie przeciwpozarowe, a tym samym zapewnienie bezpieczenstwa
lokatorom. Podejmowane remonty zapewniajg uzyskanie zasobu mieszkaniowego na zadowalajagcym poziomie
technicznym zapewniajgcym:

1) w zakresie standardu budynkow: instalacj¢ gazowa o potwierdzonej szczelno$ci, sprawng instalacje
odgromowa, stan konstrukcji budynku zapewniajacy bezpieczenstwo, sprawng instalacje elektryczna,
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sprawne przewody dymowe, spalinowe i wentylacyjne, kompletne i zakonserwowane obrobki blacharskie
i elementy odwodnienia dachow;

2) w zakresie standardu lokali mieszkalnych: sprawne i odpowiednie do kubatury zrdédia ciepta, sprawng
wentylacje¢ w kuchni itazience, sprawng stolark¢ okienng i drzwiowsa, sprawne instalacje elektryczne
1 gazowe, wyposazenie lokalu w urzgdzenia sanitarne.

Istotnym elementem bedzie podejmowanie dziatan zmierzajgcych do poprawienia estetyki i ogolnego wygladu
budynkow (odnawianie elewacji i klatek schodowych).

2. Analiza potrzeb mieszkaniowych:

1) wielko$¢ potrzeb mieszkaniowych wyznaczajg ustawowe obowigzki Gminy oraz liczba 0s6b
posiadajacych uprawnienia do otrzymania lokalu komunalnego. Jednym z podstawowych zadan Gminy
jest tworzenie warunkéw do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej oraz
zapewnienie lokali wramach najmu socjalnego ilokali zamiennych, atakze zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach;

2) Gmina ma obowigzek wskaza¢ lokale do najmu socjalnego. Sady powszechne w wyrokach nakazujacych
cksmisj¢ orzekajg o uprawnieniu do otrzymania lokalu w ramach najmu socjalnego;

Tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej nalezy do zadan
wlasnych Gminy (art. 4 ust. 1 ww. ustawy). W sytuacji, gdy Gmina nie dostarczyla lokalu w ramach najmu
socjalnego osobie uprawnionej do niego zmocy wyroku, wlascicielowi przystuguje roszczenie
odszkodowawcze wobec gminy, na podstawie art. 417 Kodeksu cywilnego .

3) umowe najmu socjalnego lokalu mozna zawrze¢ na lokal nadajacy si¢ do zamieszkania ze wzgledu na
wyposazenie istan techniczny, ktoérego powierzchnia pokoi przypadajaca na cztonka gospodarstwa
domowego najemcy nie moze by¢ mniejsza niz Sm’ aw przypadku jednoosobowego gospodarstwa
domowego — 10m?, przy czym lokal ten moze by¢ o obnizonym standardzie;

4)na dzien 31.12.2020r. nie zarejestrowano potrzeb mieszkancow Gminy Kamien Krajenski
w zakresie zawarcia uméw najmu socjalnego lokalu, ktore mogg by¢ przyznawane osobom znajdujgcym
si¢ wtrudnej sytuacji ekonomicznej, aprzede wszystkim tym z wyrokami eksmisyjnymi z lokali
komunalnych, spotdzielczych lub prywatnych;

5) w przypadku odnotowania zapotrzebowania na najem socjalny lokali, beda podejmowane dziatania
zwigzane z:

a) odzyskiwaniem lokali mieszkalnych o niepelnym standardzie zprzeznaczeniem tych mieszkan na
najem socjalny lokali,

b) wydzielaniem budynkéw mieszkalnych, ktérych wszystkie mieszkania spetniajg wymogi lokali
przeznaczanych do najmu socjalnego i przeznaczaniem ich w catosci, po ewentualnym remoncie, na
lokale pod najem socjalny;

6) natomiast przewiduje si¢ powstawanie nowych mieszkan pod najem socjalny poprzez przeksztatcenia
zwolnionych lokali mieszkalnych o niskim standardzie wyposazenia wylgcznie w momencie wzrostu
zapotrzebowania na ww. lokale;

7) Gmina Kamien Krajeniski odzyskuje rocznie ok. 1-2 lokali mieszkalnych w ramach posiadanego zasobu
poprzez tzw. ,,ruch ludnosci” — tj. eksmisje, zgony, wyprowadzenia si¢ najemcy i przeznacza te lokale na
realizacj¢ potrzeb mieszkaniowych zwigzanych z:

a) realizacjg wyrokow sadowych orzekajacych eksmisj¢ z uprawnieniami do najmu socjalnego lokalu,
lokalu tymczasowego,

b) dostarczeniem lokali przeznaczonych do najmu socjalnego dla os6b znajdujacych si¢ w niedostatku,
c) zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych osob osiagajacych niskie dochody,

d) zamiang mieszkan,

f) likwidacjg lokali niesamodzielnych,

g) dostarczaniem lokali zamiennych.
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Tabela 3. Analiza prognozowanych potrzeb mieszkaniowych w latach 2021— 2025.

Prognozowana liczba wnioskow w danym roku narastajgco

V4 2021
poprzedniego
okresu

narastajaco | 2022 | narastajaco | 2023 | narastajaco | 2024 | narastajaco | 2025 | narastajaco

Zakres 1 tytut
zapotrzebowania

Wyroki
sagdowe
orzekajace o
uprawnieniach 0 1 1 2 3 0 3 1 4 1 5
do najmu
socjalnego

Whioski -
najem socjalny 0 0 0 1 1 1 2 1 3 1 4
lokalu

Uprawnienia
do lokalu
komunalnego z
list przydzialu

2 1 3 1 4 2 6 2 8 1 9

razem 2 2 4 4 8 3 11 4 15 3 18

Analiza potrzeb w zakresie wskazania lokalu dla os6b objetych rocznymi wykazami os6b uprawnionych do
zawarcia umow najmu lokalu mieszkalnego na czas nieoznaczony lub umowy najmu socjalnego lokalu oraz
z tytutu realizacji wyroku sagdowego uprawniajacego do zawarcia umowy najmu socjalnego, jak rowniez ilosci
lokali zamiennych dla mieszkancéw zamieszkujacych w budynkach wylaczonych z uzytkowania wskazuje, ze
wedlug stanu na dzien 31.12.2020r. dla realizacji obowiazkéw Gminy Kamien Krajenski konieczne jest
zapewnienie co najmniej 2 lokali mieszkalnych.

Tabela 4. Potrzeby remontowe na lata 2021 - 2025 wynikajace =z przegladow technicznych
w budynkach komunalnych i lokalach Gminy Kamien Krajenski we wspolnotach mieszkaniowych.
Szacowana wartos$¢ potrzeb remontowych w poszczegolnych latach
Lp. (w zb)
Rodzaj prac 2021 2022 2023 2024 2025
Naprawy elewacji,
1. | docieplenia 30.000,00 32.000,00 34.000,00 36.000,00 38.000,00
budynku
Wymiany i
5, | naprawy stolarki 20.000,00 20.000,00 22.000,00 22.000,00 24.000,00
okiennej i
drzwiowej
3. Remonty kominow 20.000,00 21.000,00 22.000,00 23.000,00 24.000,00
4, | Naprawy pokry¢ 35.000,00 40.000,00 45.000,00 50.000,00 55.000,00
dachowych
5. | Remonty klatek 15.000,00 20.000,00 21.000,00 22.000,00 23.000,00
schodowych
6. , 7.000,00 8.000,00 9.000,00 10.000,00 11.000,00
Naprawy schodow
7. | Remonty awaryjnei | 44 090,00 45.000,00 50.000,00 55.000,00 60.000,00
nieprzewidziane
Naprawy
centralnego
8. | ogrzewania, 25.000,00 30.000,00 35.000,00 35.000,00 40.000,00
przestawiania
piecOw
Ogotem: 192.000,00 216.000,00 238.000,00 253.000,00 275.000,00
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Przedstawione w tabeli 4 potrzeby remontowe wynikajg z duzej dekapitalizacji budynkéw. Ponizej z kolei
w tabeli 5 przedstawiono minimalne potrzeby remontowe, ktorych wykonanie jest konieczne ze wzglgdu na
zachowanie bezpieczenstwa uzytkowania obiektow i realizacji podstawowych zadan.

Tabela 5. Minimalne potrzeby remontowe (plan remontowy) na lata 2021 — 2025 w budynkach komunalnych
i lokalach Gminy Kamien Krajenski we wspdlnotach.

Szacowana warto$¢ wydatkow remontowych
L w poszczegolnych latach

p- (w zh)
Rodzaj prac 2021 2022 2023 2024 2025

1. | Naprawy elewacji, 15.000,00 15.000,00 | 20.000,00 22.000,00 23.000,00
docieplenia budynku
Wymiany i naprawy

2. | stolarki okiennej i 10.000,00 10.000,00 10.000,00 10.000,00 10.000,00
drzwiowej

3. | Remonty kominéw 11.000,00 12.000,00 13.000,00 14.000,00 15.000,00

4, | Naprawy pokry¢ 22.000,00 24.000,00 26.000,00 28.000,00 30.000,00
dachowych

5, | Remonty klatek 6.000,00 8.000,00 10.000,00 10.000,00 12.000,00
schodowych

6. ) 4.000,00 4.500,00 5.000,00 5.500,00 6.000,00
Naprawy schodow

7. | Remonty awaryjne i 22.000,00 25.000,00 30.000,00 35.000,00 35.000,00
nieprzewidziane
Naprawy centralnego

8. | ogrzewania, 15.000,00 17.000,00 20.000,00 22.000,00 24.000,00
przestawiania piecOw

Ogotem: 105.000,00 115.500,00 134.000,00 146.500,00 155.000,00

W tabeli nr 5zawarto najpilniejsze potrzeby remontowe do wykonania w okresie 5 lat w budynkach
komunalnych oraz w lokalach gminnych bedacych w budynkach wspdlnot mieszkaniowych. Najwigksze srodki
finansowe zostang przeznaczone na remonty poprawiajgce stan techniczny istniejgcego zasobu
mieszkaniowego jak remonty dachow, stolarki okiennej i drzwiowej, remonty elewacji, kominow, klatek
schodowych, naprawy schodow i usuwanie awarii, a w nastepnej kolejnosci na remonty podnoszace standard
lokali mieszkalnych i estetyke budynkow.

3. Plan remont6w i poprawy stanu technicznego zasobow.

Duzy stopien zuzycia budynkow, wiek budynkéw komunalnych, niewystarczajaca w stosunku do potrzeb
wysokos$¢ $srodkoéw finansowych na wykonanie gruntownych remontow budynkow powoduje, ze zachodzi
konieczno$¢ wykonywania w nich rowniez prac polegajacych na konserwacji, drobnych naprawach i usuwaniu
awarii. Prace te polegaja m.in. na naprawach poszczegoélnych elementéw budynkéw niezbednych do
utrzymania obiektu budowlanego ijego otoczenia w nalezytym stanie technicznym, obejmujacych likwidacje
przyczyn mogacych spowodowac przedwczesne niszczenie obiektu lub jego elementow.

Plan remontdéw na lata 2021 — 2025 uwzglednia priorytety przyjete dla uzyskania poprawy stanu technicznego
zasobu mieszkaniowego i podniesienia standardu warunkow mieszkaniowych, z zachowaniem pierwszenstwa
dla tych robot, ktoére usuwajg istniejacy obecnie stan zagrozenia iod ktorych zalezy bezpieczenstwo
mieszkancow. Plan uwzglednia roéwniez potrzeby w zakresie wykonania ulepszen lokali mieszkalnych poprzez
wykonywanie przytaczy i wewnetrznych instalacji wodno-kanalizacyjnych, gazowych.

Wydatki planowane na remonty w budynkach komunalnych wlatach 2021 — 2025 przedstawione zostaly
w tabeli 5 jako minimalne potrzeby remontowe. Przedmiotowe wydatki zaplanowano w oparciu o mozliwosci
finansowe Gminy Kamien Krajenski. Wykazane w tabeli kwoty nie zawierajg funduszu remontowego
przekazywanego dla wspolnot mieszkaniowych z udziatem Gminy Kamien Krajenski, ktorego prognozowane
kwoty na lata 2021 — 2025 ksztaltujg si¢ nast¢pujagco w poszczegdlnych latach:

- rok 2021 — 65.561,00 zt,
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- rok 2022 — 68.183,00 zt,
- 1ok 2023 —70.911,00 zt,
- rok 2024 — 73.747,00 zt,
- ok 2025 — 76.697,00 zi.
Rozdziat 4.

Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych

1. Dotychczasowa polityka w zakresie sprzedazy lokali mieszkalnych.

Sprzedaz lokali mieszkalnych na rzecz najemcow odbywa si¢ woparciu o przepisy zawarte
w ustawie zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami oraz uchwale nr XXI/151/2020 Rady
Miejskiej Kamienia Krajenskiego z dnia 30 wrze$nia 2020r. w sprawie ustalenia zasad sprzedazy lokali
mieszkalnych, stanowigcych wlasno$¢ Gminy Kamien Krajenski na rzecz ich najemcéw. Przedmiotowa
uchwata przewiduje od 40% do 70% bonifikaty od ceny wartosci lokali mieszkalnych oraz mozliwo$é
sprzedazy w systemie ratalnym, przy czym nalezno$¢ moze by¢ roztozona na raty roczne ptatne przez okres
10 lat.

Tabela 6. Przebieg procesu sprzedazy mieszkan w latach 2016-2020 (do 31.12.2020r.)

Lp. Lata Liczba sprzedanych lokali Wptywy ze sprzedazy lokali mieszkalnych
w zt
1. 2016 7 253.496,99
2. 2017 5 218.690,50
3. 2018 4 199.569,60
4. 2019 4 182.262,00
5. 2020 1 54.080,00
razem 908.099,09

2. Sprzedaz lokali mieszkalnych.

Dotychczasowa sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2016 — 2020 zostata przedstawiona w tabeli nr 6
Srednioroczny wplyw zgloszen o wykup lokali mieszkalnych przez najemcéw w latach 2016 - 2020 wynosi ok.
4 wnioskow. Mozna uzna¢, ze taka liczba zgloszonych wnioskow o wykup zajmowanych lokali na wlasnosc¢
powinna gwarantowac¢ mozliwos$¢ sprzedazy na poziomie ok.2 mieszkan rocznie.

Tabela 7. Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2021 - 2025.

Lata obowigzywania programu 2021 2022 2023 2024 2025 RAZEM

Planowana liczba sprzedazy lokali 2 3 3 2 4 14

W zwigzku z malejaca iloscig mieszkan pozostajgcg w zasobie komunalnym Gminy oraz statg iloscig
wnioskow o przydziat lokalu dla osob niezamoznych i1 wskazanych wyrokiem sagdowym do najmu socjalnego
lokalu, sprzedaz mieszkan nie bgdzie realizowana w przypadku, gdy w budynkach ilokalach, w ktoérych
przeprowadzono remont lub inwestycje o wysokich naktadach finansowych (przekraczajacych roczny wptyw
z czynszu zjednego lokalu lub roczny wpltyw czynszow z wszystkich lokali w budynku - remont cze$ci
wspolnej), przez okres 5 lat od chwili zakonczenia inwestycji lub remontu, wstrzymana bg¢dzie sprzedaz lokalu.

Celowym wydaje si¢ posiadanie przez Gming¢ niezbywalnego zasobu mieszkaniowego. W zwigzku ztym
zarzgdzeniem Nr 75/2015 Burmistrza Kamienia Krajenskiego z dnia 27 pazdziernika 2015 roku zostat
wyodrebniony z mieszkaniowego zasobu Gminy Kamien Krajenski tzw. ,,zelazny zasob”, z ktdrego
mieszkania nie sg przeznaczone do sprzedazy. W sktad tego zasobu wchodzg migdzy innymi wyznaczone
budynki stanowiace w 100% wlasnos¢ Gminy Kamien Krajenski. Systematyczna sprzedaz mieszkan
zmniejsza zasOb mieszkaniowy gminy. Stusznym jest wigc wyznaczenie z zasobu, lokali mieszkalnych
nie podlegajacych sprzedazy.

Dzialania Gminy majace na celu poprawe iracjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem
komunalnym nalezy ukierunkowa¢ na sprzedaz mieszkan komunalnych w budynkach wspdlnot
mieszkaniowych, w celu dazenia do pelnej ich prywatyzacji. Mieszkaniowy zaséb Gminy Kamien Krajenski
charakteryzuje si¢ do$§¢ duzym rozproszeniem lokali. Z oczywistych wzgledow gospodarowanie takim
zasobem jest bardzo skomplikowane i kosztowne.
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Realizowany bedzie proces wycofywania udzialu Gminy zbudynkow wspdlnot mieszkaniowych,
w szczegolnosci w przypadkach, gdy w budynkach pozostang pojedyncze lokale mieszkalne bedace jej
wlasnoscig. Gmina Kamien Krajenski skorzysta dla osiagnigcia tego celu migdzy innymi z uprawnien
wynikajacych zart. 21 ust. 415 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy io
zmianie Kodeksu cywilnego, tj. z prawa zloZenia najemcy oferty nabycia lokalu i z prawa wypowiedzenia
umowy najmu w przypadku nieprzyjecia oferty z zastrzezeniem, ze zapewni najemcy inny lokal zamienny.

Rozdzial 5.

Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

1. Zasady polityki czynszowe;j:

1) ustala si¢ zasady polityki czynszowej obowiazujace w mieszkaniowym zasobie Gminy Kamien Krajenski,
zmierzajgce do  rownowazenia  wydatkow  na  utrzymanie ~ zasobu  mieszkaniowego
z dochodami z tytulu czynszu najmu lokali mieszkalnych. Docelowo stawka bazowa czynszu zapewniac
powinna pokrycie kosztow ponoszonych na utrzymanie zasobu;

2) dla wojewodztwa kujawsko — pomorskiego z wytaczeniem miasta Bydgoszczy i miasta Torunia wskaznik
przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1m® powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych na okres od
1 pazdziernika 2020r. do 31 marca 2021r. wynosi 3.919,00 zt iustalony zostal obwieszczeniem
Wojewody Kujawsko-Pomorskiego z dnia 28 wrzesnia 2020r. Oznacza to, ze zgodnie z ustawowg granicg
maksymalnej rocznej wysokoSci czynszu 3% wartosci odtworzeniowej (art. 8a, ust. 4 ustawy z dnia
21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego - Dz. U. z 2016, poz. 1610), maksymalna miesigczna stawka czynszu za lm* w Gminie Kamien
Krajefiski mogtaby wynosi¢ 9,80 zt/m?;

3) stawke bazowa czynszu dla zasobu mieszkaniowego Gminy Kamien Krajenski za 1m’ powierzchni
uzytkowej lokali mieszkalnych ustala Burmistrz Kamienia Krajenskiego, w drodze zarzadzenia, majac na
wzgledzie wydatki zwigzane z utrzymaniem lokalu;

Obecnie zgodnie z zarzadzeniem Nr 44/2016 Burmistrza Kamienia Krajenskiego z dnia 02 wrze$nia 2016r.
w sprawie okre$lenia czynszu za lokale mieszkalne, stawka bazowa czynszu od 2017 r. wynosi 5,02 zt/m’.

4) w celu zrownowazenia wydatkdw na utrzymanie zasobu mieszkaniowego dochodami z tytutu czynszu
najmu lokali mieszkalnych, przewiduje si¢ stopniowy wzrost stawki bazowej czynszu w kazdym roku,
i przeznaczenie uzyskanych ztego tytutlu dochodéw na wydatki zwigzane zutrzymaniem zasobu
mieszkaniowego. Nizej przedstawiono analize obejmujaca wzrost czynszowej stawki bazowej
maksymalnie o 10%;

5) stawka czynszu za najem socjalny lokalu nie moze przekracza¢ potowy stawki najnizszego czynszu
obowigzujacego w mieszkaniowym zasobie Gminy Kamien Krajenski. Stawka czynszu za lokal socjalny
od 2017r. zostala ustalona zarzadzeniem Burmistrza Kamienia Krajenskiego nr 44/2016 i wynosi
1,25 zt/m”. Dla ustalenia czynszu najmu lokali socjalnych nie stosuje si¢ czynnikéw podwyzszajacych
i obnizajacych wartos¢ uzytkowa lokali;

6) w stosunku do 0sob znajdujacych si¢ w trudnym polozeniu materialnym stosuje si¢ system dodatkow
mieszkaniowych, z zachowaniem ustawowych warunkoéw ich przyznawania.

Tabela 8. Prognoza skutkow wzrostu stawki bazowej czynszu najmu lokali mieszkalnych na spodziewane
przychody z wynajmu (przy zatozeniu, Ze nie zostanie sprzedany zaden lokal).

Stawka bazowa w ztotych i spodziewana wielko$¢ przychodow
w poszczegolnych latach

Wozrost stawki bazowej — spodziewane
przychody wynajmu 2021 2022 2023 2024 2025
Stawka bazowa czynszu przy podwyzce 5,52 6,07 6,68 7,34 8,07
maksymalnie o 10% (w zt)
- lokale mieszkal
(w raokraglentu do pelmych 20) 231.818,00 |254.916,00 | 280.553,00 | 308.250,00 | 338.908,00

Organ wykonawczy gminy ma mozliwos¢ podwyzszenia stawki czynszu zarzadzeniem w przypadku wzrostu
inflacji, zmiany warto$ci odtworzeniowej lokalu zmian wysokosci czynszé6w za wynajem mieszkan na rynku.
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2. Zasady ustalania stawek czynszu najmu.

Stawki czynszu najmu za 1 m* powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych stanowiacych zaséb mieszkaniowy
Gminy Kamien Krajenskiego ustalone sg zarzadzeniem Burmistrza Kamienia Krajenskiego z uwzglgdnieniem
czynnikéw podwyzszajacych lub obnizajacych wartos¢ uzytkowa lokali.

Czynniki wptywajace na wysoko$¢ czynszu najmu poprzez podwyzszenie lub obnizenie warto$ci uzytkowej
lokalu:

1) Czynniki obnizajgce stawke czynszu:

a) lokal bez gazu przewodowego - 5%,

b) lokal bez tazienki i wc -10%,

c) lokal bez instalacji wodnej i kanalizacyjnej - 10%,

d) lokal jednoizbowy bez kuchni, wneki kuchennej - 10%,
2) Czynniki podwyzszajace stawke czynszu:

a) lokal o powierzchni powyzej 80 m’* + 15%,

b) lokal w domu jednorodzinnym +20%.

Maksymalne aczne obnizenie stawki bazowej nie moze przekracza¢ — 25%, a podwyzszenie +35% stawki
bazowe;j.

Uznaje si¢ za celowe dokonywanie zmian w wysokosci czynszu najmu w czasie trwania stosunku najmu
w przypadkach gdy:

1) zwigkszy si¢ warto$¢ uzytkowa lokalu wskutek ulepszen dokonanych przez wynajmujacego,
2) zmniejszy si¢ wartos¢ uzytkowa lokalu.

Podstawa dokonania zmian w wysoko$ci czynszu powinien by¢ protokot potwierdzajacy fakty uzasadniajace
podwyzke lub obnizke czynszu.

Dokonanie przez najemcg ulepszen lokalu mieszkalnego na jego koszt za zgoda wynajmujgcego nie powoduje
wzrostu wysokos$ci czynszu najmu.

3. Prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej w lokalu mieszkalnym:

1) prowadzenie przez najemce¢ dziatalnosci gospodarczej w lokalu mieszkalnym wymaga zgody Burmistrza
Kamienia Krajenskiego ipowoduje podwyzszenie czynszu najmu o 100% za kazda izbe, w ktorej
dziatalnos¢ ta jest prowadzona;

2) najemca ubiegajgcy si¢ o wyrazenie zgody na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w lokalu
mieszkalnym sktada pisemny wniosek 1 zatgcza stosowne dokumenty;

3) prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w lokalu mieszkalnym nie moze zakloca¢ spokoju uzytkownikow
innych lokali i zmienia¢ funkcji oraz przeznaczenia lokalu mieszkalnego.

4. Zaleglosci w oplacaniu czynszow.

Tabela 9. Stan zadluzenia ztytulu czynszu w zasobie komunalnym Gminy Kamien Krajenski na dzien
31.12.2020r.

Wyszczegolnienie Kwota zadluzenie [z1]
Lokale mieszkalne 131.468,75

w tym 'odsertkl za nieterminowe regulowanie 48.448.86
zobowigzan
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Podstawowym zadaniem w zakresie S$ciggania nalezno$ci w okresie obowigzywania ,,Programu” bedzie
stopniowe obnizanie przyrostu zadtuzenia, poprzez wzmozenie i usprawnienie dziatan windykacyjnych.

5. Odszkodowanie za zajmowanie lokalu bez tytulu prawnego.

Osoby zajmujace lokal bez tytulu prawnego sa obowigzane do dnia oproznienia lokalu co miesigc uiszczaé
odszkodowanie na zasadach wynikajacych z ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Osoby zajmujace bez tytutu prawnego lokal, uprzednio przeznaczony pod najem socjalny, obowigzane sg co
miesigc uiszcza¢ odszkodowanie odpowiadajace wysoko$ci czynszu, jaki Gmina mogtaby otrzymac z tytutu
najmu danego lokalu, stosujagc stawke bazowg jak dla pozostatych lokali mieszkalnych.

6. Pomieszczenia tymczasowe.

Wobec 0sob eksmitowanych z zajmowanego lokalu, a nie posiadajacych uprawnien do zawarcia umowy najmu
socjalnego lokalu, Gmina Kamien Krajenski bedzie podejmowac dziatania okreslone w ustawie o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego, Kodeksie postepowania
cywilnego oraz w rozporzadzeniu Ministra Sprawiedliwosci zdnia 22 grudnia 2011 r.,, w sprawie
szczegblowego trybu postgpowania w sprawach o oproznienie lokalu Iub pomieszczenia albo o wydanie
nieruchomosci.

W przypadkach, w ktorych w wyniku postepowania sadowego o eksmisje osoba eksmitowana nie otrzyma
uprawnienia do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu lub zamiennego podejmowane begdg dzialania
polegajace na:

1) wezwaniu eksmitowanego do oproznienia lokalu i zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych we wlasnym
zakresie;

2) wskazanie pomieszczenia tymczasowego na okres od jednego do 6 miesigcy. Optaty ustala sig
w wysokosci czynszu jak za najem socjalny + optaty za media.

Rozdzial 6.
Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu

Gminy Kamien Krajenski oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem

1. Zarzadzanie zasobem mieszkaniowym.

Czynnosci zarzadzania zasobem komunalnym w wigkszej czesci sg powierzone Zaktadowi Gospodarki
Komunalnej i Mieszkaniowej w Kamieniu Krajenskim dziatajacego w formie spotki ze 100% udziatem Gminy
Kamien Krajenski do momentu trwania umowy o zarzad. Zaktad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowe;j
w Kamieniu Krajefiskim Sp. z0.0. zajmuje si¢ bezposrednio zarzadzaniem budynkami bedacych w 100%
gminnymi, natomiast zarzgdzanie mieszkaniami bedgcymi wlasno$ciag Gminy Kamien Krajenski w budynkach
wspolnot mieszkaniowych powierzane jest zgodnie zpodejmowanymi uchwatami wspolnot podmiotom
zewngtrznym (Zaktadowi Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowe w Kamieniu Krajenskim Sp. z o.0.,
zarzadowi wspolnoty mieszkaniowej). Ustugi utrzymania czystosci, napraw, konserwacji i remontow zlecane
sa podmiotom.

2. Planowane zmiany w zakresie zarzadzania zasobem mieszkaniowym.

Dotychczasowe doswiadczenia pokazaly, ze nie sprawdza si¢ w praktyce koncepcja zlecania podmiotom
zewnetrznym ushug utrzymania czysto$ci w budynkach 1w ich otoczeniu, zarzadzanych przez Zarzadcg.
Wskazanym jest doglebne przeanalizowanie problemu.

Rozdzial 7.
Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej
Podstawowym zrodtem finansowania gospodarki mieszkaniowej sg przychody z tytutu czynszu za najem lokali

mieszkalnych. Prognozowane przychody z zasobu mieszkaniowego Gminy Kamien Krajenski w latach 2021 -
2025 zawiera tabela 10.
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Tabela 10. Prognozowane przychody Gminy Kamien Krajenski z zasobu mieszkaniowego w latach 2021 -
2025.

Prognozowane przychody Gminy Kamien Krajenski z zasobu mieszkaniowego
w poszczegolnych latach
Wyszczegdlnienie 2021 2022 2023 2024 2025
Czynsz — lokale
mieszkalne (w 71) 202.862,00 210.976,00 219.415,00 228.191,00 237.318,00
Pozostate przychody

(wzh) 5.000,00 5.000,00 5000,00 5.000,00 5.000,00
Razem (w z}) 207.862,00 215.976,00 224.415,00 233.191,00 242.318,00

Zrédlami finansowania gospodarki mieszkaniowej oprocz wpltywow czynszowych z lokali mieszkalnych moga
by¢ kredyty preferencyjne na budowe, remonty, adaptacje lokali.

Rozdzial 8.

Wysoko$¢ kosztéw utrzymania zasobu mieszkaniowego w latach 2021-2025

Planowane koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego Gminy Kamien Krajenski wynikaja z analizy

dotychczasowe;j struktury kosztow i spodziewanych zmian w tym zakresie, a ich wielko$¢ zawiera tabela 11.

Tabela 11. Prognozowane koszty utrzymania i remontu zasobu mieszkaniowego Gminy Kamien Krajenski.

Planowane koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego w poszczeg6lnych latach
Wyszczegolnienie (w zb)
kosztow 2021 2022 2023 2024 2025
Koszty eksploatacyjne 39.535,00 41.600,00 42.950,00 44.339,00 45.770,00
Fundusz Remontowy
(Wspolnoty
Mieszkaniowe) 65.561,00 68.183,00 70.911,00 73.747,00 76.697,00
Remonty 75.000,00 85.000,00 98.000,00 104.000,00 117.000,00
Koszty inwestycyjne 117.000,00 131.000,00 145.000,00 154.000,00 168.000,00
Wynagrodzenie
zarzadey 72.270,00 75.160,00 78.167,00 81.293,00 84.545,00
Razem: 369.366,00 400.943,00 435.028,00 457.379,00 492.012,00

Tabela 12. Procentowy udzial Gminy Kamien Krajenski we wspolnotach mieszkaniowych — stan na dzien

31.12.2020r.
Procent Do 10 10-20 21-30 31-40 41-50 51-60 6170 | 71-80 | 81-90 Povgvgzej razem
Liczba
_ Liczba 0 5 8 5 5 1 1 3 0 0 28
nieruchomo$ci

W powyzszej tabeli wyszczegolniono procentowy udzial Gminy Kamien Krajenski we wspolnotach
mieszkaniowych.

Zgodnie z pelnomocnictwem udzielonym przez Burmistrza Kamienia Krajenskiego, wyznaczony pracownik
Urzedu Miejskiego w Kamieniu Krajenskim reprezentuje Gming Kamien Krajenski we wspdlnotach
mieszkaniowych.

Przynajmniej raz w roku zwotywane jest zebranie czlonkoéw poszczegdlnych wspolnot mieszkaniowych, na
ktoérych dokonuje si¢ rozliczenia roku poprzedniego iprzyjmuje zalozenia finansowe irzeczowe na rok
nastepny. W razie potrzeby (wzrost kosztow wynikajacy z konieczno$ci wykonania nieprzewidzianych prac,
itp.) w ciagu roku zwolywane sg dodatkowe zebrania w celu podjecia stosownych uchwat.
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Tabela 13. Zestawienie budynkow i lokali wg wlasnosci - stan na dzien 31.12.2020r.

Liczba

Lp. Adres lokali Wiasnos¢
l. Chojnicka 2 3 Wspolnota mieszkaniowa
2. Chojnicka 3 3 Wspolnota mieszkaniowa
3. Chojnicka 10 2 Wspolnota mieszkaniowa
4. Chojnicka 10a 2 Wspolnota mieszkaniowa
5. Chojnicka 17 1 Wspolnota mieszkaniowa
6. Dworcowa 3 1 Wspolnota mieszkaniowa
7. Dworcowa 3a 1 Wspolnota mieszkaniowa
8. Dworcowa 4 3 Gmina Kamien Krajenski
9. Dworcowa 8 2 Wspolnota mieszkaniowa
10. Dworcowa 10 1 Wspolnota mieszkaniowa
11. Gtowna 6 3 Wspolnota mieszkaniowa
12. Gtowna 7 1 Wspolnota mieszkaniowa
13. Gtéwna 8 3 Gmina Kamien Krajenski
14. Mickiewicza 3 1 Wspolnota mieszkaniowa
15. Mickiewicza 9 1 Wspdlnota mieszkaniowa
16. Mickiewicza 11 2 Wspolnota mieszkaniowa
17. O.M.Kolbego 1 1 Wspoélnota mieszkaniowa
18. 0.M.Kolbego 3 2
19. Plac Odrodzenia 7 1 Wspolnota mieszkaniowa
20. Plac Odrodzenia 10 2 Gmina Kamien Krajenski
21. Plac Odrodzenia 17 3 Wspolnota mieszkaniowa
22. Plac Odrodzenia 21 2 Wspolnota mieszkaniowa
23. Plac Odrodzenia 22-23 4 Wspolnota mieszkaniowa
24, Podgorna la 3 Wspolnota mieszkaniowa
25. Poleglych w Radzimiu 2 1 Wspdlnota mieszkaniowa
26. Polegltych w Radzimiu 3 3 Wspolnota mieszkaniowa
27. Polegtych w Radzimiu 5 5
28. Polegltych w Radzimiu 5a 1 Wspolnota mieszkaniowa
29. Poleglych w Radzimiu 16 2 Gmina Kamien Krajenski
30. Polegltych w Radzimiu 20 2 Wspolnota mieszkaniowa
31. Przykop 18 1 Wspolnota mieszkaniowa
32. Ratuszowa 3 1 Wspolnota mieszkaniowa
33. Sienkiewicza 5 5 Wspolnota mieszkaniowa
34. Witkowo 7 5 Gmina Kamien Krajenski
35. Orzetek 57 1 Wspolnota mieszkaniowa
36. Orzetek 94 1 Gmina Kamien Krajenski
37. Duza Cerkwica 28 1 Gmina Kamien Krajenski
38. Duza Cerkwica 31 1 Gmina Kamien Krajenski
39. Mata Cerkwica 47 2 Gmina Kamien Krajenski
40. Plocicz 11 1 Gmina Kamien Krajenski
41. Dabrowa 36 1 Gmina Kamien Krajenski
42. Sepolenska 4 2 Gmina Kamien Krajenski

RAZEM : 84
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Rozdzial 9.

Pozostale dzialania dla poprawy gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Kamien Krajenski

1. Za celowe uznaje si¢:
1) odzyskiwania w cato$ci mieszkan,
2) przeznaczenia ich do sprzedazy wolnorynkowej w przypadku powierzchni powyzej 80m”.

2. Nalezy zaktywizowaé proces zamiany lokali pomiedzy najemcami. Przy istniejacych zasobach
mieszkaniowych brak jest mozliwo$ci stosowania zamiany lokalu na czas przeprowadzenia remontu
w zwigzku zczym w ramach niniejszego programu nie przewiduje si¢ kapitalnych remontéow catych
budynkow, wiazacych si¢ z koniecznos$ciag wykwaterowania lokatoréw do lokali zamiennych na czas ich
trwania.

3.Za celowe uznaje si¢ stworzenie mozliwosci splaty zaleglych zobowigzan ztytulu czynszu poprzez
wykonywanie przez zadtuzonych najemcéw prac remontowych takich jak:

1) malowanie klatek schodowych,
2) naprawa elewacji do wysokos$ci 2 metrow,

3) naprawa ciggow komunikacyjnych.
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Uzasadnienie

do uchwaly nr XXV/175/2021 Rady Miejskiej w Kamieniu Krajenskim z dnia 24 lutego 2021 r.
w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Kamien Krajenski na lata 2021 - 2025.

Zgodnie z art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2020 r., poz. 611) rada gminy uchwala wieloletnie
programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

Rada Miejska w Kamieniu Krajenskim uchwatg nr XXXII1/207/2017 z dnia 30 listopada 2017 r. uchwalita
wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Kamien Krajenski na lata 2018 -
2022 (Dz. Urz. Woj. Kuj. — Pom. z dnia 5 grudnia 2017 r., poz. 4951).

Obowiazek wprowadzenia zmian w programie wynika z art. 17 ustawy z dnia 22 marca 2018 r. o zmianie
ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla
bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu
cywilnego oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2018 r., poz.756), ktéry stanowi, ze uchwaty, o ktorych
mowa w art. 21 ustawy zmienianej w art. 2 w brzmieniu dotychczasowym, podjete przed dniem wejscia
w zycie art. 2 niniejszej ustawy, zachowuja wazno$¢ i mogg by¢ zmieniane, jednakze nie dluzej niz przez
24 miesigce od dnia wejScia w zycie art. 2 niniejszej ustawy.

Wobec powyzszego podjecie uchwaly jest konieczne 1 uzasadnione.
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