Projekt zlozony przez
Burmistrza Miasta Kota

UCHWAELA NR ....covvuveeerrnneee
RADY MIEJSKIEJ KOLA
zdnia .....ccooveunnnneen. 2026

w sprawie Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miejskiej Kolo
na lata 2026-2032

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 1, art. 41 ust. 11 art. 42 ustawy zdnia 8 marca 1990r.
o samorzadzie gminnym (Dz. Uz 2025r. poz. 1153, 14361z 2026 r. poz.252) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1,
ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725), uchwala si¢, co nastgpuje:

§ 1. Uchwala si¢ Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miejskiej Koto na
lata 2026-2032 w brzmieniu zatacznika do uchwatly.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Kota.

§ 3. Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Wielkopolskiego.
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Zatacznik Nr 1

do projektu uchwaty nr ..................
Rady Miejskiej Kota

zdnia ..ooeeii

Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miejskiej Kolo
na lata 2026-2032

Rozdzial 1

§1

Postanowienia ogdlne
1. Przyjmuje si¢ Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miejskiej
Koto na lata 2026-2032, ktory zostal opracowany zgodnie z przepisami ustawy z dnia
21 czerwca 2001 1. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego i wyznacza podstawowe Kierunki dziatania Gminy Miejskiej Koto
w gospodarowaniu komunalnym zasobem mieszkaniowym.
2. Uchwalony program ustala si¢ na kolejnych siedem lat (2026-2032).
3. Ilekro¢ jest mowa O:
a) Gminie — rozumie si¢ przez to Gming Miejska Koto,
b) Burmistrzu — rozumie si¢ przez to Burmistrza Miasta Kota,
C) ustawie — nalezy przez to rozumie¢ ustawe z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego
(t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 725),
d) mieszkaniowym zasobie gminy — nalezy przez to rozumie¢ mieszkaniowy zasob, o ktorym
mowa w art. 2 ust. 1 pkt 10 ustawy,
e) Programie — rozumie si¢ przez to Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym
Zasobem Gminy Miejskiej Koto.
4. Dla opracowania programu przyjeto wielkos¢ zasobu mieszkaniowego Gminy Miejskiej Koto
wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2025 r.

Rozdzial 11
Prognoza dotyczaca wielkos$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy
w poszczegolnych latach

§1
Stan mieszkaniowy zasobu Gminy Miejskiej Koto

1. Zasob mieszkaniowy Gminy tworza lokale komunalne w budynkach:

a) stanowigcych wylgcznie wlasno$é Gminy Miejskiej Koto,

b) wspdlnot mieszkaniowych,

c) lokal w zasobach Spotdzielni Mieszkaniowej w Kole ze spotdzielczym wiasnosciowym

prawem do lokalu mieszkalnego.
2. Wedtug stanu na dzien 31.12.2025 r. mieszkaniowy zasob Gminy Miejskiej Koto stanowig 589
lokali mieszkalnych o tacznej powierzchni uzytkowej 24 106,82 m?,
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3. Wielko$¢ mieszkaniowego zasobu Gminy ksztattuje si¢ nastgpujaco:

a)

b)

c)

d)

f)

9)

258 lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej 10 018,15 m? w 34 budynkach
komunalnych stanowigcych 100% wiasnos¢ Gminy,

294 lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej 12 428,44 m? w 57 budynkach
Wspélnot Mieszkaniowych, w ktorych Gmina posiada swoje udziaty,

20 lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej 763,27 m> w 7 budynkach
stanowigcych wspotwlasno$¢ Gminy,

2 lokale mieszkalne o Iacznej powierzchni uzytkowej 181,16 m? w 2 budynkach
Wspélnot Mieszkaniowych Garncarska 35 i 37 zarzadzanych przez Spotdzielnie
Mieszkaniowa w Kole,

8 lokali mieszkalnych o tacznej powierzchni uzytkowej 342,30 m? w budynku
Wspélnoty 20 Stycznia 20 Spotdzielnie
Mieszkaniowa w Kole,

1 lokal mieszkalny ze spotdzielczym wihasnosciowym prawem do lokalu w zasobach
Spéldzielni Mieszkaniowej w Kole o powierzchni uzytkowej 47,10 m? nabyty w drodze
spadku,

6 lokali mieszkalnych o tacznej powierzchni uzytkowej 326,40 m? w budynku
Wspélnoty Mieszkaniowej Zawadzkiego 21 zarzadzanych przez Pana Roberta
Jasinskiego prowadzacego dziatalnos$¢ gospodarcza pod nazwg RJIA ADMINISTRATOR.

Mieszkaniowej zarzadzanych przez

4. W budynkach mieszkalnych Gmina Miejska Koto posiada 22 lokale uzytkowe o tacznej
powierzchni uzytkowej 857,20 m?;

a)

b)

9 lokali o tacznej powierzchni uzytkowej 339,16 m? znajduje sic w budynkach
komunalnych stanowiacych 100 % wlasno$¢ gminy,

13 lokali o tacznej powierzchni uzytkowej 518,04 m? znajduje si¢ w budynkach Wspolnot
Mieszkaniowych.

§2

Prognoza wielkoS$ci zasobu w poszczegélnych latach

1. Prognoze wielkoSci zasobu mieszkaniowego Gminy Miejskiej Kolo oraz jego zapotrzebowanie
w latach 2026-2032 przedstawiajg ponizsze tabele:

Tabelanr1

Prognoza dotyczaca wielkosci zasobu mieszkaniowego Gminy Miejskiej Kolo
na lata 2026 — 2032

Prognozowana wielko$¢é zasobu mieszkaniowego w poszczegolnych latach
(dane w m?)
2026 r. 2027°r. 2028 r. 2029 r. 2030 r. 2031r. 2032 r.
Powierzchnia lokali 2264597 | 22500,00| 2250000 24000,00| 2400000 2400000 24000,00
mieszkalnych

Powierzchnia lokali 1 460,85 1 500,00 1500,00 1500,00 1 600,00 1 600,00 1 600,00
Z najmem socjalnym
Laczna powierzchnia | o) 106951 2400000| 2400000| 2550000| 2560000| 2560000 25 600,00
zasobow gminnych

Zrodio: Wydziatu Gospodarki Nieruchomosciami i Spraw Lokalowych Urzedu Miejskiego w Kole i Kolskiego Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego Sp. z 0.0. w Kole.

Nalezy zaznaczy¢, ze podane w tabeli wielkosci sg prognozowane. Trudne do przewidzenia sg

nagle zdarzenia, pociagajace za soba konieczno$¢ podjgcia, pilnych wykwaterowan z budynkow
zagrozonych, ktore niewatpliwie beda miaty wplyw na ostateczny wymiar zasobu.

2
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Zatozono, ze w wyniku sprzedazy lokali mieszkalnych zmniejszy si¢ powierzchnia lokali
komunalnych, natomiast wzro$nie powierzchnia lokali przeznaczonych do najmu socjalnego.
Przewiduje si¢ ze, w latach nastgpnych zasob Gminy powigkszy sie w zwigzku z planowanym

wybudowaniem budynkéw mieszkalnych w rejonie ul. Sosnowe;j.

2. Gmina Miejska Koto w celu zabezpieczenia potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspdlnoty
samorzadowej w latach 2026-2032 zamierza pozyskiwac lokale mieszkalne poprzez:

a) realizacje budownictwa mieszkaniowego na terenach Miasta,
inwestycyjnych przy wykorzystaniu programow rzadowych
wspierajacych realizacj¢ budownictwa mieszkaniowego,

b) podejmowanie

dziatan

€) pozyskiwanie $rodkow zewnetrznych na inwestycje polegajace na budowie nowych lub
adaptacji budynkoéw niemieszkalnych na lokale mieszkalne, poprzez realizacje inwestycji
budownictwa mieszkaniowego,
d) odzyskiwanie lokali zwigzanych z tzw. naturalnym ruchem ludnosci po zmartych najemcach.

Tabelanr 2

Prognoza zapotrzebowania rodzin na komunalne lokale mieszkalne i lokale z najmem socjalnym

w latach 2026-2032

Rok Zapotrzebovyanie na najem lokalu ngotrzet_)owanie
mieszkalnego na najem socjalny lokalu
2026 23 41
2027 32 48
2028 41 55
2029 50 62
2030 59 69
2031 68 76
2032 77 83

Zrédto: Dane Wydziatu Gospodarki Nieruchomos$ciami i Spraw Lokalowych Urzedu Miejskiego w Kole

§3

Analiza potrzeb mieszkaniowych

1. Zgodnie z art. 4 ustawy, do zadan wlasnych gminy nalezy tworzenie warunkow do zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowe;j.
Gmina na zasadach i w przypadkach okreslonych w ustawie zapewnia lokale w ramach najmu
socjalnego i lokale zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych

o niskich dochodach.

2. Liczba gospodarstw domowych oczekujacych w latach 2021-2025 na przydziat lokalu
z zasoboéw Gminy Miejskiej Koto
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Liczba rodzin oczekujacych na przydzial lokalu

Tabelanr 3

Lata
2021 2022 2023 2024 2025
Mieszkan komunalnych 32 13 11 10 17
Lokali socjalnych 43 15 17 16 25
Zarejestrowe}ny.ch wyrokow 20 17 18 16 16
eksmisyjnych
Pomieszczenia tymczasowe 18 20 20 18 19
RAZEM 113 65 66 60 77

Zr6dto: Dane Wydziatu Gospodarki Nieruchomo$ciami i Spraw Lokalowych Urzedu Miejskiego w Kole

3.

Liczba gospodarstw domowych ktéorym przydzielono w latach 2020-2025 lokal z zasobow Gminy
Miejskiej Koto.

Tabela nr 4
Liczba rodzin, ktérym przydzielono lokal
Lata
2021 2022 2023 2024 2025

Mieszkan komunalnych 5 3 7 5 5

Lokali socjalnych 2 1 5 8 3
Zarejestrowanych wyrokow

eksmisyjnych 0 S 3 2 2

Pomieszczenia tymczasowe 0 0 1 2 0

Zamlana Iokall m|e§;kalnych 7 9 21 3 7

pomigdzy najemcami i z Urzedu
RAZEM 14 18 37 20 17

Zr6dto: Dane Wydziatu Gospodarki Nieruchomo$ciami i Spraw Lokalowych Urzedu Miejskiego w Kole

4.

Obowigzkiem Gminy jest rowniez zapewnienie najmu lokalu socjalnego dla osob, wobec ktorych
sad orzekt takie uprawnienie.

Obowigzkiem Gminy jest takze wskazanie tymczasowego pomieszczenia dla osdb, wobec ktérych
sad nie orzekt uprawnienia do najmu socjalnego lokalu.
Liczba o0sob/rodzin uprawnionych na podstawie
zarejestrowanych wg stanu na dzien 31.12.2025r.:

sagdowych  wyrokéw  eksmisyjnych

a) z prawem do najmu socjalnego lokalu — pozostato niezalatwionych: 16 wyrokow (wyroku

dotycza lokali innych wtascicieli);

b) bez prawa do najmu socjalnego lokalu (uprawnionych do wskazania tymczasowych

pomieszczen) — pozostato niezatatwionych 19 wyrokéw (w tym 2 wyroki dotycza lokali Gminy,
a 17 wyrokow dotyczy lokali innych wiascicieli).

Id: E7764A4B-8912-408C-AE3D-6A611ED37ACO. Projekt

Strona 4



§4
Ocena stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
wraz z jego prognoza w poszczegolnych latach

1. Budynki i lokale stanowigce mieszkaniowy zasob Gminy Miejskiej Koto to przede wszystkim stare
przedwojenne budownictwo wymagajace duzych naktadow remontowych oraz modernizacji m.in.
w zakresie zmiany zrédet ogrzewania.
Ze wzgledu na wiek budynkéw oraz niewystarczajaca ilos¢ srodkoéw finansowych przeznaczonych
na gruntowne prace remontowe i biezaca konserwacj¢ w minionych latach, zaséb ten charteryzuje
si¢ znacznym stopniem zuzycia. Nalezy zauwazy¢, ze zasoby mieszkaniowe miasta Kota
wymagajg przeprowadzenia znacznych remontéw. Dotyczy to m.in. wymiany lub naprawy
elementow konstrukcyjnych budynkéw, wymiany lub naprawy poszycia dachowego, wymiany
instalacji elektrycznej, wodno-kanalizacyjnej, wymiany stolarki okiennej i drzwiowej.

2. Podziat budynkéw z uwagi na rok budowy przedstawia ponizsza tabela:

Tabelanr5
Struktura wiekowa budynkow

cowony | (S| e | e | procmony

Do roku 1900 14 8 22 21,57
1901-1920 13 11 24 23,53
1921-1940 2 2 4 3,92
1941-1960 3 24 27 26,47
1961-1980 4 10 14 13,73
1981-1990 1 4 5 4,90
1991-2000 - 2 2 1,96
2001-2010 - - - -

po roku 2010 4 - 4 3,92

Razem 41 61 102 100

Zrédto: Dane Kolskiego Towarzystwa Budownictwa Spolecznego Sp. z 0.0. w Kole i Wydziatu Gospodarki Nieruchomosciami i Spraw
Lokalowych Urzedu Miejskiego w Kole.

Z tabeli wynika, ze 75,49 % budynkow zostata wybudowana do 1960 r. Struktura wiekowa
budynkow bezposrednio wplywa na potrzeby remontowe.

3. Ocen¢ ogodlnego stanu technicznego budynkéw, w ktorych znajduja si¢ lokale stanowigce
mieszkaniowy zas6b Gminy przedstawia ponizsze zestawienie:
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Tabelanr 6
Charakterystyka budynkow pod wzgledem technicznym

Liczba Stan techniczny budynkow

Wyszczegélnienie 7
budynkéw Dobry $redni zly

Lacznie budynki komunalne
i budynki Wspolnot 102 50 47 5
Mieszkaniowych, w tym:

— budynki komunalne 41 13 23 5

— budynki Wspdlnot
Mieszkaniowych 61 87 24

Zrédto: Dane Kolskiego Towarzystwa Budownictwa Spolecznego Sp. z 0.0. w Kole i Wydziatu Gospodarki Nieruchomosciami i Spraw
Lokalowych Urzgdu Miejskiego w Kole.

Podstawa okres§lenia stanu technicznego budynkéw sg m.in. roczne i pigcioletnie przeglady
techniczne, wykonywane zgodnie z art. 62 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, wizje
lokalne oraz uzyskane ekspertyzy i opinie w tym zakresie.

Stan techniczny okreslany jako dobry, oznacza, ze budynki utrzymane sa w nalezytym stanie i nie
wymagaja aktualnie remontu, jednak moga by¢ one modernizowane w celu podwyzszenia ich
standardu.

Stan techniczny okres§lany jako $redni, 0znacza, ze elementy budynku wykazujg niewielkie
zuzycie eksploatacyjne lub ubytki niezagrazajace bezpieczenstwu ludzi i mienia. W obiektach tych
nalezaloby w najblizszym czasie przeprowadzi¢ roboty remontowe lub modernizacje.

Stan techniczny okreslany jako zly, oznacza, ze w elementach budynku wystepuja znaczne
uszkodzenia lub ubytki. Obiekty te wymagaja pilnego przeprowadzenia remontow lub rozbiorki.

Jak wynika z powyzszego zestawienia stan techniczny okoto 51% ogoétu budynkow, w ktorych
znajdujg si¢ lokale mieszkalne Gminy Miejskiej Koto, to stan techniczny $redni i zly, a wigc
budynki te wymagaja przeprowadzenia w nich remontéw biezacych Iub kapitalnych,
a w przypadku gdy remont jest ekonomicznie nieoptacalny dazenie do ich rozbiorki.

4. Podzial budynkéw wg wyposazenia w urzadzenia i instalacje przedstawia zestawienie ponize;j.

Tabelanr7
Wyposazenie budynkow w instalacje
Budynki wyposazone Budynki wyposazone
Kategoria w instalacje elektryczna, inst. w inst. elektryczna,
wod.-kan., inst. c.o. inst. wod.-kan.
llo$¢ budynkow 56 46
Udziat procentowy 55% 45%

Zrodio: Dane Kolskiego Towarzystwa Budownictwa Spofecznego Sp. z 0.0. w Kole i Wydzialu Gospodarki Nieruchomosciami i Spraw
Lokalowych Urzedu Miejskiego w Kole.

Id: E7764A4B-8912-408C-AE3D-6A611ED37ACO. Projekt Strona 6



Do zasobu mieszkaniowego gminy nalezy 56 budynkow, ktore sa wyposazone we wszystkie
media instalacyjne i ktorych lokale podsiadaja mozliwo$¢ wiaczenia si¢ do instalacji wewnetrznej c.o.

W zwiazku z konieczno$ciag zmiany sposobu ogrzewania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy niezbgdnym jest przeprowadzenie modernizacji budynkow i lokali.
W latach 2021-2025 w 42 lokalach mieszkalnych stanowigcych wiasno$¢ Gminy Miejskiej Koto
dokonano zmiany nieekologicznych zrodet ogrzewania.

5. Prognoza stanu technicznego mieszkaniowego zasobu gminy w poszczeg6lnych latach

Stan techniczny mieszkaniowego zasobu gminy oceniany jest jako zroznicowany, przy czym
dominujaca cze$¢ stanowig starsze budynki wybudowane na poczatku oraz w potowie XX wieku,
charakteryzujace si¢ znacznym stopniem zuzycia technicznego oraz wysokimi potrzebami
remontowymi i modernizacyjnymi. W wielu obiektach wystepuje naturalne zuzycie elementow
konstrukcyjnych, instalacji wewnetrznych oraz czgSci wspdlnych budynkéw, wynikajace
z wieloletniej eksploatacji oraz ograniczonych naktadéw inwestycyjnych ponoszonych w latach
ubieglych. Prognozuje si¢, ze w okresie obowigzywania Wieloletniego Programu Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Gminy na lata 2026-2032 stan techniczny zasobu bedzie sukcesywnie
poprawiany poprzez realizacj¢ dziatan remontowych, modernizacyjnych i inwestycyjnych, jednak
z uwagi na wiek budynkow oraz skale potrzeb remontowych proces ten bedzie mial charakter
stopniowy i dtugofalowy.

W kolejnych latach planuje si¢ realizacj¢ dziatan obejmujacych w szczegdlnosci:
e remonty dachow, elewacji oraz klatek schodowych,
e wymiang stolarki okiennej i drzwiowe;j,
e modernizacj¢ instalacji wodno-kanalizacyjnych, elektrycznych i grzewczych,
e poprawe efektywnosci energetycznej budynkow,
o likwidacj¢ zrodet niskiej emisji,
e dostosowanie czesci budynkow do obowiazujacych wymogow technicznych i bezpieczenstwa.

Rok 2026

Przewiduje si¢ utrzymanie obecnego poziomu stanu technicznego zasobu, przy jednoczesnym
rozpoczeciu realizacji najpilniejszych robdt zabezpieczajacych i remontowych. Priorytetem beda
dziatania zwigzane z usuwaniem awarii, poprawa bezpieczenstwa uzytkowania lokali oraz
ograniczeniem dalszej degradacji budynkow.

Rok 2027

Zaklada si¢ stopniowa poprawe stanu technicznego wybranych budynkéw poprzez realizacje
remontow czesci wspolnych oraz modernizacje podstawowych instalacji technicznych. Nadal jednak
znaczna czg$¢ zasobu wymagaé bedzie wysokich naktadow finansowych.

Rok 2028

W wyniku kontynuacji prac remontowych przewiduje si¢ ograniczenie liczby budynkéw o ztym stanie
technicznym. Planowane dziatania obejmowac beda réwniez poprawe efektywnos$ci energetycznej
czgsci obiektow, co wptynie na obnizenie kosztow eksploatacji.

Rok 2029

Prognozuje si¢ dalszg poprawe standardu technicznego lokali i budynkéw komunalnych, w
szczegdlnosci w zakresie instalacji wewnetrznych oraz elementéw konstrukcyjnych wymagajacych
pilnej interwencji. Cze§¢ budynkéw nadal jednak bedzie kwalifikowa¢ sie do kompleksowej
modernizacji.
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Rok 2030

Zaktada si¢ utrzymanie systematycznych dziatan remontowych i modernizacyjnych, co pozwoli na
stopniowe zwigkszanie udzialu budynkéw o zadowalajacym stanie technicznym. Priorytetem
pozostang obiekty o najwyzszym stopniu zuzycia technicznego.

Rok 2031

Przewiduje si¢ dalsza stabilizacje stanu technicznego zasobu mieszkaniowego poprzez kontynuacje
prac inwestycyjnych oraz biezacych remontow. Ograniczeniu powinno ulec ryzyko wystepowania
awarii instalacji i elementoéw konstrukcyjnych.

Rok 2032

Na zakonczenie okresu obowigzywania programu prognozuje si¢ osiagnigcie poprawy ogolnego stanu
technicznego mieszkaniowego zasobu gminy, jednak cze$¢ budynkéw, ze wzgledu na ich wiek i
stopien zuzycia, nadal bedzie wymagata znaczacych nakladow finansowych oraz dalszych dziatan
modernizacyjnych w kolejnych latach. Kontynuowane beda wykwaterowania budynkéw z uwagi na
brak optacalnosci dokonywania generalnych remontow. Czgsto remonty s3 ekonomicznie
nieuzasadnione. Realizacja zatozen prognozy uzalezniona bg¢dzie przede wszystkim od wysokosci
srodkéw finansowych zabezpieczanych corocznie w budzecie gminy, mozliwosci pozyskiwania
srodkow zewnetrznych oraz skali wystepujacych potrzeb remontowych.

Tabela nr 8
Prognoza stanu technicznego budynkéw w latach 2026-2032
Stan techniczny budynkow
Rok Liczba budynkéw .
Dobry Sredni Zty

2026 102 50 47 5
2027 102 49 48 5
2028 101 48 48 5
2029 104 51 47 6
2030 104 50 46 8
2031 104 50 46 8
2032 104 50 45 9

Zrédto: Wydziat Gospodarki Nieruchomosciami i Spraw Lokalowych Urzedu Miejskiego w Kole.

Rozdzial 111
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy
ze stanu technicznego budynkow i lokali z podzialem na kolejne lata

§1
1. Zdecydowana wigkszo$¢ budynkéw mieszkalnych, w ktorych znajduje si¢ mieszkaniowy zasob
Gminy Miejskiej Koto, wymaga remontow w celu utrzymania i polepszenia ich stanu technicznego
zwigzanego z modernizacja i podniesieniem standardu warunkoéw mieszkaniowych oraz
dostosowanie do aktualnie obowigzujacych przepiséw techniczno — budowlanych.

2. W celu poprawienia stanu technicznego budynkow w latach 2026-2032 oraz utrzymania ich
w dobrym stanie technicznym niezbgdne bedzie wykonanie szeregu prac remontowych
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i modernizacyjnych, w tym wymiana nieekologicznych zrodet ogrzewania. W tym celu ustala si¢
dzialania remontowe polegajace na eliminacji zagrozenia bezpieczenstwa lokatoréw poprzez
niezwloczne usuwanie awarii i dokonywanie niezbednych napraw, zabezpieczenia i modernizacji
wszystkich instalacji i urzadzen zwigzanych z budynkiem, umozliwiajacych najemcy korzystanie
w bezpieczny sposob z najmowanego lokalu.

3. Potrzeby remontowe mieszkaniowego zasobu gminy wynikaja przede wszystkim z wieku
budynkow, ich wieloletniej eksploatacji oraz stopniowego zuzycia technicznego elementow
konstrukcyjnych i instalacyjnych. Znaczng cze$¢ zasobu stanowig budynki wybudowane przed
1945 r., ktoére wymagaja systematycznych naktadow finansowych zwigzanych zarowno z biezacym
utrzymaniem, jak i kompleksowymi pracami modernizacyjnymi. W wielu budynkach wystepuje
zuzycie techniczne dachow, elewacji, kominow, klatek schodowych oraz instalacji wewnetrznych.
Cze$¢ lokali wymaga réwniez poprawy standardu technicznego i uzytkowego, dostosowania do
obowigzujacych przepisow techniczno-budowlanych oraz dzialan zmierzajacych do poprawy
efektywnosci energetycznej.

Potrzeby remontowe obejmujg w szczegolnoSci:
— remonty i naprawy dachéw oraz kominow,
— remonty elewacji i docieplenia budynkow,
— naprawy oraz wymiang stolarki okiennej i drzwiowej,
— remonty klatek schodowych i czgéci wspdlnych,
— wymiang lub modernizacj¢ instalacji elektrycznych,
— modernizacj¢ instalacji wodno-kanalizacyjnych i centralnego ogrzewania,
— usuwanie awarii oraz wykonywanie biezacych napraw technicznych,
— modernizacj¢ zrodet ciepta i likwidacje nieefektywnych systeméw grzewczych,
— poprawe bezpieczenstwa przeciwpozarowego i technicznego budynkow,
— dziatania ograniczajace degradacje techniczng obiektow.

4. Plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw i lokali z podziatem na
kolejne lata przedstawia ponizsza tabela:

Tabelanr 9
Plan remontéw w zasobach mieszkaniowych na lata 2026 — 2032
Rodzaj Prognozowany plan remontow w latach 2026-2032
robét 2026 r. 2027 r. 2028 r. 2029 r. 2030 r. 2031r. 2032 r.
Roboty
dekarskie, Kajki 42 Garncarska 7 Garncarska 2 . .
blacharskie, Nowy Rynek 5 Jasna 4 Torufiska 59 Krotka 2 Poniatowskiego 20 | Stary Rynek 24 Stary Rynek 17
stropy
Roboty
Y sone | Asnyka 218 Kajki 42
9 Wschodnia 13 Kilinskiego 2 J Garncarska 23 Jasna 4 Energetyczna 3 | Poniatowskiego 20
— ciepta woda , Torunska 59
: - Torunska 40
— kanalizacyjne
— elektryczne
Roboty . Garncarska 23
murarskie, Energetyczna 3 Asnyka 24 Blizna 41 Asnyka 21B 'Grodzk_a 5 Stary Rynek 24 Torunska 57
. Nowy Rynek 5 Garncarska? Poniatowskiego 20
elewacje Stary Rynek 17
Energetyczna 3
Roboty Nowy Rynek 5 | Kilifiskiego 2 | Camcarska? Krétka 2 Grodzka Blizna 41 Sienkiewicza 25
malarskie , Torunska 59
Torunska 52
Wymiana 15 szt. 152t 15 szt. 15szt. 15 szt. 15 szt. 15 szt.
okien i drzwi

Zrodio: Dane Kolskiego Towarzystwa Budownictwa Spolecznego Sp. z 0.0. w Kole i Wydziatu Gospodarki Nieruchomog$ciami i Spraw

Lokalowych Urzedu Miejskiego w Kole
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Tabela nr 10

Plan remontéw we wspoélnotach mieszkaniowych na lata 2026 — 2032

Prognozowany plan remontow w latach 2026-2032
Rodzaj robét
2026 r. 2027 r. 2028 r. 2029 r. 2030 r. 2031 r. 2032 r.
Kilinskiego 5 Grodzka 16
Roboty Stary Rynek 14 | Mickiewicza 15 | Stary Rynek 11
dekarskie, Mickiewicza 5 Grodzka 17 Stary Rynek 7 Konarskiedo 55 Grodzka 11 Nowy Rynek 13 Garncarska 12
blacharskie, Torunska 61 Garncarska 24 Garncarska 33 9 Rzeznicza 8 Garncarska 18 Kilinskiego 9
stropy Garncarska 30 Garncarska 31 Garncarska 10
Nowy Rynek 14 | Garncarska 17
Robo_ty
hfdr:;’(')'vcvzne Torunska 103
9 Mickiewicza 15 Torunska 38 Kolejowa 92 Kolejowa 32 Torunska 73 Garncarska 9 Garncarska 15/17
- ciepla woda Wschodnia 3
— kanalizacyjne
— elektryczne
P G ka 18 . ,
Kilinskiego 5 g:r(;((:jirlza 6;6 Stary Rynek 11 ana_rskl'ego 55 Torunska 61
Roboty Stary Rynek 14 S , Mickiewicza 11 Grodzka 11 Garncarska 28 Garncarska 17
. L2 Mickiewicza 15 Torunska 38 . L.
murarskie, Mickiewicza 5 Grodzka 17 Kilifskiceo 9 Garncarska 12 Les$na 2 Rzeznicza 8 Grodzka 9
elewacje Ks. S. Opatki 18 Garncarska 24 Garncarskga 10 Kajki 26 Kolejowa 32 Wschodnia 3 Nowy Rynek 14
Garncarska 30 Nowy Rynek 13 Garncarska 33
Garncarska 31
Torunska 69 Leéna 3
Roboty Kilinskiego 5 Garncarska 18 Stary Rynek 11 | Mickiewicza 11 o
malarskie Stary Rynek 14 Garncarska 28 Torunska 38 Kajki 26 Rzeznicza 8 Garncarska 33 Garncarska 17
Wschodnia 3
Nowy Rynek 13
V_Vyn_uana . 10 szt. 10 szt. 10 szt. 10 szt. 10 szt. 10 szt. 10 szt.
okien i drzwi
Zrodto: Dane Kolskiego Towarzystwa Budownictwa Spolecznego Sp. z 0.0. w Kole i Wydziatu Gospodarki Nieruchomos$ciami i Spraw
Lokalowych Urzedu Miejskiego w Kole
5. Zapotrzebowanie $rodkow finansowych na lata 2026 — 2032 z przeznaczeniem na remonty
1 modernizacje mieszkaniowego zasobu Gminy przedstawia ponizsza tabela:
Tabela nr 11
Zadani Zapotrzebowanie Srodkéw finansowych na lata 2026-2032 (dane w zl)
adania
2026 r. 2027 r. 2028 r. 2029 r. 2030 r. 2031 r. 2032r.
Wplaty na fundusz | 454 000.00 |  406000,00| 410000,00| 412000,00| 415000,00| 420000,00| 420 000,00
remontowy
Ustugi remontowe 400 000,00 350 000,00 350 000,00 360 000,00 360 000,00 370 000,00 400 000,00
Modemizacja | 4 145 000,00 | 800000,00| 600000,00| 400000,00| 400000,00| 400000,00| 400 000,00
budynkow i lokali
Ogélem 1942 000,00 | 1556 000,00 | 1360000,00| 1172000,00| 1175000,00| 1190 000,00 1220 000,00
Zrodto: Dane Wydziatu Gospodarki Nieruchomogciami i Spraw Lokalowych Urzedu Miejskiego w Kole
6. Przedstawione powyzej potrzeby remontowe i modernizacyjne budynkow stanowigcych zasob
mieszkaniowy gminy na lata 2026 — 2032 obejmuje wykonanie prac remontowych zapewniajgcych
utrzymanie ich w nalezytym stanie technicznym. Dziatania takie pozwola na zapewnienie
bezpieczefistwa osobom w nich zamieszkujacych, a poza tym przyczynig si¢ do zminimalizowania
procesu dalszej ich degradacji.
7. Konieczne jest rowniez wykonywanie remontéw budynkow Wspoélnot Mieszkaniowych, w ktorych
Gmina ma swodj udzial. Remonty te wykonywane sg w ramach zgromadzonego Funduszu
Remontowego, ktory tworzony jest z wptat dokonywanych przez wszystkich wspotwlascicieli
wedlug uchwalonych stawek oraz wudzialow przypadajacych na kazdego wilasciciela
w nieruchomosci wspoélnej. Wspolnoty Mieszkaniowe czgsto decyduja si¢ na zaciagniecie
10
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kredytéw umozliwiajacych wykonanie m.in. elewacji badz wymian¢ poszycia dachowego.
Przyjecie zakresu remontow tych budynkéw na dany rok uzaleznione jest od decyzji wszystkich
wspotwlascicieli.

Rozdzial IV
Planowana sprzedaz lokali w latach 2026 - 2032

1. Sprzedaz lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy bedzie
realizowana w oparciu 0 przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1145 ze zm.) oraz na podstawie odrebnych przepisow
prawa miejscowego, przy zatozeniu sprzedazy w trybie bezprzetargowym wylacznie na rzecz
dotychczasowych najemcoéw w przypadku gdy umowa najmu zostala zawarta na czas nieoznaczony
oraz gdy najemca nie posiada zalegtosci w optatach czynszowych za lokal.

2. Celem sprzedazy lokali mieszkalnych jest:

a) pozyskiwanie $rodkow finansowych na nowe budownictwo mieszkaniowe i inne cele
inwestycyjne w posiadanych zasobach.

b) racjonalne gospodarowanie komunalnym zasobem mieszkaniowym, poprzez sprzedaz
lokali znajdujacych si¢ w starym budownictwie mieszkaniowym, wymagajacych
znaczgcych naktadow finansowych.

3. Planujac i prowadzac sprzedaz mieszkan komunalnych nalezatoby uwzgledni¢ zwigkszajace sie
zapotrzebowanie na lokale przeznaczone na najem socjalny, czyli takie, ktore umozliwityby gminie
Wywigzywanie si¢ z ustawowego obowiazku zapewnienia lokali osobom eksmitowanym
prawomocnym wyrokiem sadu. Nie jest zasadnym sprzedaz lokali w nowo wybudowanych
budynkach.

4. Szczegotowe zasady dotyczace sprzedazy lokali okresla uchwata Nr XXV/243/2020 Rady
Migjskiej w Kole z dnia 27 maja 2020 r. w sprawie ustalenia kryteriow przeznaczenia do sprzedazy
komunalnych lokali mieszkalnych.

5. Ponizsze tabele przedstawiajg sprzedaz mieszkan jaka miala miejsce w latach 2021-2025 oraz
prognozeg sprzedazy w latach 2026-2032. Przedstawiona ilos¢ lokali przeznaczonych do sprzedazy
zostata okreslona szacunkowo.

Tabela nr 12

Sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2021-2025 na terenie miasta Kola

Lp. Pl iy Tosé lokali POW|erzch£1|a lokali Kwota uzyskana ze sprzedazy
[m?] [21]
1. 2021 4 195,40 240 916,50
2. 2022 8 431,14 577 366,80
3. 2023 15 731,49 1296 136,42
4, 2024 6 301,31 479 182,90
5. 2025 8 357,40 553 820,60
Razem 41 2 016,74 3 147 423,22

Zrodio: Dane Wydziatu Gospodarki Nieruchomosciami i Spraw Lokalowych Urzedu Migjskiego w Kole
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Tabela nr 13
Prognoza sprzedazy lokali mieszkalnych na lata 2026-2032

Rok sprzedazy Prognozowana liczba sprzedazy mieszkan
2026 12
2027 10
2028 5
2029 3
2030 2
2031 2
2032 1

Zrédto: Dane Wydzialu Gospodarki Nieruchomos$ciami i Spraw Lokalowych Urzedu Miejskiego w Kole.

6. Przy sprzedazy lokali mieszkalnych Gmina Miejska Koto zainteresowana jest przede wszystkim:

a) sprzedaza lokali komunalnych w budynkach wspdlnot mieszkaniowych z wigkszo$ciowym
udziatem wiascicieli fizycznych, az do czasu catkowitego zbycia udzialu Gminy w tych
nieruchomosciach, z uwagi na ponoszone koszty utrzymania czgsci wspolnych nieruchomosci,

b) zmniejszaniem wysokosci bonifikat w budynkach o dobrym stanie technicznym z uwagi na
mozliwy do uzyskania wigkszy dochod ze sprzedazy, a jednocze$nie zachowanie stalego
poziomu mieszkan bedacych w dyspozycji Gminy w celu zapewnienia realizacji jej zadan
wiasnych.

7. Przeszkoda wydluzajaca procedur¢ sprzedazy lokali mieszkalnych jest konieczno$¢
nieuregulowania wysokosci udziatow W czgsciach wspolnych niektorych nieruchomosci
stanowigcych wspolnoty mieszkaniowe.

Rozdzial V
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

1. Prowadzenie racjonalnej polityki czynszowej ma na celu utrzymanie mieszkaniowego zasobu
Miasta Kota na odpowiednim poziomie technicznym, uzytkowym i estetycznym.

2. Ustala si¢ nastgpujace rodzaje czynszow:
a) za lokale mieszkalne,
b) za lokale w ramach najmu socjalnego,
C) zapomieszczenia tymczasowe.

3. Czynsz najmu winien stanowi¢ glowne zrodto finansowania kosztow utrzymania zasobu
mieszkaniowego.

4. Stawka czynszu najmu powinna by¢ ustalona na poziomie pozwalajacym na prawidtowa
eksploatacje zasobu i utrzymanie go w co najmniej nie pogorszonym stanie.
Winna zapewni¢ pokrycie kosztow ponoszonych na utrzymanie zasobu, w tym podatek od
nieruchomosci, koszty administrowania, koszty konserwacji, utrzymania technicznego budynku,
koszty utrzymania zieleni 1 wszystkich pomieszczen wspdlnego uzytkowania, w tym oplaty za
utrzymanie czysto$ci w klatkach schodowych i woko6t budynku, energie cieplng i elektryczna.

5. Wysokos$¢ stawek czynszu najmu lokali mieszkalnych stanowigcych mieszkaniowy zasob gminy
ustala Burmistrz Miasta Kota w drodze zarzgdzenia.
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6. Stawka czynszu najmu za lokal objety najmem socjalnym oraz za pomieszczenie tymczasowe nie
moze przekracza¢ polowy stawki najnizszego czynszu obowigzujacego W mieszkaniowym zasobie
gminy.

7. Burmistrz Miasta moze dokona¢ podwyzki stawek czynszowych nie czesciej niz co 6 miesiecy.

8. Stawki czynszu obowigzujgce w mieszkaniowym zasobie Miasta Kota ustalone sg za 1 m? pow.
uzytkowej lokali, z uwzglednieniem czynnikdéw podwyzszajacych lub obnizajacych stawke bazowa
Czynszu, a w szczegdlnosci:

a) potozenia budynku:
— Stare Miasto, Kaliskie Przedmiescie, ulica Energetyczna (- 5%)
— Przedmiescie (+ 5%0)
b) potozenia lokalu w budynku:
— korzystne — mieszkania usytuowane na pierwszym, drugim lub trzecim pigtrze (+ 5%0),
— niekorzystne — mieszkania na parterze lub czwartym pigtrze, poddasze (lokale
mansardowe) (- 5%b),
€) ogdlnego stanu technicznego budynku:
— dobry (+ 10%),
— $redni (0%90),
— zly (- 10%).
d) wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje:
— brak centralnego ogrzewania; brak tazienki; brak wc; wspolna tazienka, korytarz, wc dla
kilku mieszkan; brak instalacji kanalizacyjnej i wodociggowej (- 10%6),
— centralne ogrzewanie (+15%),
— winda (+10%0).

9. Czynniki obnizajace stawke czynszu nie dotycza czynszu za lokale objgte najmem socjalnym
i pomieszczenia tymczasowe.

10.Stawki czynszu dla nowo wybudowanych budynkow beda ustalane dla kazdego budynku
indywidualnie z uwzglgdnieniem czynnikow podwyzszajacych i obnizajacych stawke bazowsa
CZynszu.

11.W przypadku gdy lokator zalega z zaptata czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu
zobowiazuje si¢ zarzadce do podjecia procedury zgodnie z przepisami ustawy.

12.Systematycznie wszyscy dtuznicy winni by¢ wzywani do zaplaty nalezno$ci. Najtrudniejsze
przypadki winny by¢ kierowane na droge postepowania sadowego, celem przeprowadzania
eksmisji.

13.W celu ulatwienia sptaty zadluzenia czynszowego lokatorom, bedacym w trudnej sytuacji
materialnej i zyciowej ustala si¢ mozliwo$¢ odpracowania zadluzenia czynszowego w formie

swiadczenia rzeczowego. Odpracowanie zadluzenia bedzie podlegato stalemu monitorowaniu
w zakresie prawidlowego wykonywania zleconej pracy przez dtuznika.
Poza tym istnieje mozliwo$¢ dokonania splaty zadluzenia w systemie ratalnym, po podpisaniu
stosownego porozumienia. Takie dziatanie jest korzystne dla dluznika, gdyz pozwala na uniknigcie
dodatkowych kosztow, np. egzekucji komorniczej.

14.0soby zajmujace lokal bez tytutu prawnego sa obowigzane do dnia opréznienia lokalu co miesigc
uiszcza¢ odszkodowanie, o ktorym mowa w art. 18 ustawy. O formie wnoszenia optat zarzadca
zobowigzany jest poinformowac pisemnie uzytkownika lokalu.

15.W przypadku podwyzszenia standardu lokalu mieszkalnego, nastgpowac bedzie zmiana stawki
czynszu zgodnie z obowigzujgcg tabelg oczynszowania z zachowaniem ustawowych okresow
wypowiedzenia stawek czynszu najmu.

13

Id: E7764A4B-8912-408C-AE3D-6A611ED37ACO. Projekt Strona 13



16.Najemca lokalu komunalnego, za zgoda wtasciciela lokalu tj. Gminy Miejskiej Koto moze
prowadzi¢ dziatalno$¢ gospodarcza, o ile nie jest ona ucigzliwa dla sasiadow, nie zmienia
charakteru lokalu na uzytkowy i nie zajmuje wigcej niz 50% catkowitej powierzchni lokalu.

17.W stosunku do najemcéw o niskich dochodach Burmistrz Miasta Kola stosuje obnizki czynszu
naliczonego dla danego lokalu zgodnie z zasadami wskazanymi w uchwale Rady Miejskiej Kota
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Miejskiej Koto w zwiazku z art. 7 ust. 2-11 ustawy.
Obnizka czynszu moze zosta¢ udzielona najemcy, ktéry spetni progi dochodowe uzasadniajace jej
zastosowanie, przewidziane w odrebnej uchwale w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Koto.
Wysokos¢ obnizek czynszu wynosi 30%.

Rozdzial V1

Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami
wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Kolo
oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy
w kolejnych latach

1. Zarzadzanie nieruchomosciami polega na podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynnosci
majacych na celu:
a) zapewnienie wlasciwiej gospodarki nieruchomosci pod wzgledem ekonomiczno — finansowym,
b) zapewnienie bezpieczefstwa uzytkowania i wiasciwej eksploatacji nieruchomosci
i znajdujgcych sie na nich budynkow i lokali,
C) biezace zarzgdzanie i administrowanie nieruchomosciami,
d) utrzymania nieruchomosci w stanie niepogorszonym, zgodnie z ich przeznaczeniem,
w zakresie uprawnien i obowigzkow wynikajacych z przepiséw ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomos$ciami.
2. Nadzor nad zasobem mieszkaniowym Gminy Miejskiej Koto sprawuje Burmistrz Miasta.
3. Zarzadzanie mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Koto jest przekazane zarzadcy, tj.
Kolskiemu Towarzystwu Budownictwa Spotecznego Sp. z o. 0. w Kole na podstawie zawartych
w dniu 7 maja 2019 r. uméw 0 zarzadzanie lokalami Gminy Miejskiej Koto znajdujacymi sig¢
w budynkach Wspolnot Mieszkaniowych, nieruchomo$ciami bedacymi wiasnoscia Gminy
Miejskiej Koto.
Ponadto Spotdzielnia Mieszkaniowa w Kole jest zarzadcg 3 budynkow Wspolnot Mieszkaniowych,
w ktoérych Gmina posiada swoje udzialy, oraz Pan Robert Jasifiski prowadzacy dzialalno$é
gospodarczg pn. RJA ADMINISTRATOR z siedzibg w Kole przy ul. Rézanej 26/3, ktory jest
zarzadca 1 budynku Wspolnoty Mieszkaniowej, w ktorej Gmina rowniez posiada swoje udziaty.
4. KTBS Sp. 0.0. na podstawie zawartych umoéw prowadzi sprawy zwigzane z:
a) zawieraniem umow najmu,
b) pobieraniem czynszu i innych optat zwigzanych z najmem lokali,
¢) prowadzeniem windykacji zalegtosci z tytutu najmu lokali,
d) zarzadzaniem lokalami bgdacymi wtasnoscia gminy w budynkach, w ktorych z mocy ustawy
o wlasnosci lokali, tworzg si¢ Wspélnoty Mieszkaniowe,
e) sprawowaniem nadzoru i monitorowaniem dziatan remontowych dotyczacych gminnego
zasobu komunalnego,
f) prowadzeniem dokumentacji technicznej budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy,
g) prowadzeniem ewidencji zasobu lokalowego, budynkowego wraz z ich najemcami,

14

Id: E7764A4B-8912-408C-AE3D-6A611ED37ACO. Projekt Strona 14



h) prowadzeniem ewidencji ksiggowej, odzwierciedlajacej zdarzenie ksiggowe w sposob
pozwalajacy na jednoznaczne okreslenie otrzymywanych dochodéw 1 poczynionych
wydatkow, zgodnie z obowigzujacymi w tym zakresie przepisami prawa,

1) zapewnieniem bezpieczefnistwa uzytkowania 1 zabezpieczenia nieruchomosci przed
uszkodzeniem lub zniszczeniem, a takze zapewnienia ich wlasciwej eksploatacji.

5. W okresie obowigzywania Programu nie przewiduje si¢ zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem Gminy.

Rozdzial VII
Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

1. Podstawowym zrodtem finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach, tj. 2026-2032,
beda:

a) przychody z czynszow z najmu lokali mieszkalnych, najem socjalny lokali, oraz lokali
uzytkowych, jednakze wpltywy te nie sg w stanic w petni pokryé kosztow utrzymania
zasobow mieszkaniowych, ani tez utrzymac istniejgcy zasob w stanie nie pogorszonym,

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

¢) dochody ze sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych,

d) $rodki finansowe wydzielone w miare posiadanych srodkéw z budzetu gminy na konkretne
cele remontowe.

2. Dodatkowym zrodtem finansowania gospodarki mieszkaniowej moga by¢:

a) kredyty na remonty i termomodernizacje,

b) wsparcie finansowe z Banku Gospodarstwa Krajowego na tworzenie zasoboéw
mieszkaniowych,

€) inne $rodki zewnetrzne.

3. Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2026-2032 przedstawia ponizsza tabela:

Tabela 14
Zrédia Prognozowane zrédla finansowania w latach 2026-2032 (dane w zl)
finansowania 2026 r. 2027 r. 2028 . 2029 . 2030 r. 2031 r. 2032 .
ngi:gggvz 21900 000,00 | 2900000,00 | 2900000,00 | 2930000,00 | 2930000,00 | 2930000,00 | 2950 000,00
Dochody ze 400 000,00 300 000,00 200 000,00 200 000,00 200 000,00 200 000,00 | 200 000,00
sprzedazy lokali

Pozostate srodki

. . 400 000,00 400 000,00 400 000,00 400 000,00 400 000,00 400 000,00 400 000,00
z budzetu gminy

Razem 3700 000,00 3600 000,00 3500 000,00 3530 000,00 3530000,00 | 3530000,00 | 3550000,00

Zrodto: Dane Wydziatu Gospodarki Nieruchomos$ciami i Spraw Lokalowych Urzedu Miejskiego w Kole

Rozdzial VIII
Wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej
eksploatacji, koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkow
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspolwlascicieli,
a takze koszty inwestycyjne
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1. Wysoko$¢ kosztow zwigzana jest bezposrednio z przedstawionymi

finansowania oraz przyjetymi zatozeniami.
2. Ponizsza tabela przedstawia catkowita wysoko$¢ kosztow Gminy w kolejnych latach z tytutu
biezacego utrzymania gospodarki mieszkaniowej, zar6wno budynkow jak i lokali stanowigcych

wczesniej zrodtami

100% wilasnos¢ Gminy, jak i koszty ponoszone przez Gming we wspdlnotach mieszkaniowych,
w ktorych Gmina posiada swoje udziaty.

Tabela nr 15
Wysokos$¢ kosztow w latach 2026-2032 (dane w tys. zl/ mln zl.)
Prognozowane koszty biezacego utrzymania gospodarki mieszkaniowej
Wyszczegdlnienie
2026 r. 2027 r. 2028 r. 2029 r. 2030 r. 2031 r. 2032 r.
Gospodarka
§ mieszkaniowa
4210 | Z3kup materiatow 55000,00| 5500000 56000,00| 5600000 58000,00| 62000,00|  65000,00
1 wyposazenia
4260 Zakup energii 1400 000,00 | 1420 000,00 | 1420 000,00 | 1440000,00| 1440000,00| 1460 000,00 1480 000,00
Zakup ushug 400 000,00 | 350000,00| 35000000 | 360000,00| 360000,00| 370000,00| 400 000,00
remontowych
4270 Koszty funduszu
remontowego we 400 000,00 | 406 000,00| 410000,00| 412000,00| 415000,00| 420000,00| 422 000,00
wspolnotach
mieszkaniowych
Zakup ustug
4300 1150 000,00 | 1160 000,00 | 1170 000,00 | 1200 000,00| 1220 000,00 | 1250 000,00 1300 000,00
pozostatych
Optaty
za administrowanie, 810 000,00 820 000,00 825 000,00 830 000,00 835 000,00 840 000,00 850 000,00
w tym:
Koszty zarzadu
nieruchomos$ciami
4400 wspolnymi, ktorych 250 000,00 253 000,00 255 000,00 257 000,00 258 000,00 260 000,00 262 000,00
gmina jest jednym ze
wspotwlaseicieli
Koszty eksploatacji 190 000,00 192 000,00 193 000,00 195 000,00 197 000,00 199 000,00 205 000,00
lool]éxs;“"éé 370000,00| 375000,00| 377000,00| 378000,00| 38000000 381000,00| 383 000,00
aa3p | , Rozeoplaty 30000,00| 3000000/ 30000,00| 3000000 30000,00| 30000,00| 30000,00
i sktadki (Kaucje)
4590 Koszty 2500000 20000,00| 15000,00| 1500000 15000,00| 15000,00|  15000,00
4600 odszkodowania
Koszty postgpowania
4610 sadowego 35 000,00 37 000,00 37 000,00 38 000,00 39 000,00 40 000,00 42 000,00
i prokuratorskiego
Wydatki
6050 mweStyc.:an? 1140 000,00 800 000,00 600 000,00 400 000,00 400 000,00 400 000,00 400 000,00
(modernizacja
budynkoéw i lokali)
RAZEM 5 445 000,00 | 5098 000,00 | 4 913 000,00 | 4 781 000,00 | 4 812 000,00 | 4 887 000,00 | 5 004 000,00
Zrodio: Dane Wydziatu Gospodarki Nieruchomogciami i Spraw Lokalowych Urzedu Miejskiego w Koto
3. Koszty biezacej eksploatacji budynkoéw mieszkalnych obejmuja:
a) koszty biezgcej konserwacji i hapraw,
b) koszty mediow (c.o0., woda, kanalizacja, antena, domofon)
4. Koszty funkcjonowania zarzadcy reguluje zawarta pomig¢dzy gming, a Zarzadcg umowa
0 zarzadzanie nieruchomo$ciami gminnymi. Aktualnie zarzadca prowadzi zarzad nad 57
16
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wspolnotami mieszkaniowymi. W $wietle art. 14 pkt 1-4 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o whasnosci lokali (t.j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1048 ze zm.), na koszty zarzadu nieruchomoscia
wspolna sktadaja si¢ w szczegdlnosci:
a) wydatki na remonty i biezacg konserwacjg,
b) optaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czesSci dotyczacej
nieruchomosci wspdlnej oraz optaty za antene¢ zbiorczg i windg,
C) ubezpieczenia, podatki i inne optaty publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposrednio
przez wlascicieli poszczegdlnych lokali,
d) wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci,
e) wynagrodzenie cztonkow zarzadu lub zarzadcy.

5. Z uwagi na sposob uregulowania przez ustawodawcg kwestii kosztow zarzadu nieruchomoscia
wspolng, procedur podejmowania uchwat (wspotdecydowanie wiascicieli lokali o sposobie
ustalenia oraz wysokos$ci zaliczki na pokrycie kosztow zarzadu) oraz istniejace okolicznosci
faktyczne zwigzane z czesciowg nieprzewidywalnoscia wydatkow zwigzanych z usuwaniem
awarii na nieruchomos$ci wspoélnej, ustalenie choéby w przyblizeniu wydatkow na pokrycie
kosztow zarzadu w tychze nieruchomosciach w kolejnych latach jest obarczone duzym ryzykiem
popetnienia btedu.

Rozdzial IX
Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy

1. W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Migejskiej Koto podejmowane bedg m. in. dzialania w zakresie zamian lokali zwigzanych
z remontami budynkow i lokali. W latach 2026-2032 przewiduje si¢ realizacje zamian lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, zwigzanych z koniecznoscia prowadzenia

remontdw, modernizacji, przebudowy lub wytaczenia budynkoéw i lokali z uzytkowania. Zamiany
mogg mie¢ charakter czasowy lub trwaly 1 beda realizowane zgodnie z potrzebami wynikajagcymi
ze stanu technicznego zasobu oraz mozliwo$ciami organizacyjnymi i finansowymi gminy.

Zakres planowanych zamian obejmuje w szczegdlnosci:

— zamiany czasowe, realizowane na okres prowadzenia robot budowlanych Iub
remontowych wymagajacych wylaczenia lokalu albo budynku z uzytkowania, w tym
robot dotyczacych: remontéw kapitalnych budynkéw, modernizacji instalacji
technicznych, usuwania awarii 1 zagrozen bezpieczenstwa, termomodernizacji,
przebudowy lokali i cze$ci wspolnych, dostosowania budynkéw do obowiagzujacych
przepisow technicznych i przeciwpozarowych,

— zamiany trwate, realizowane w przypadkach: trwatego wylaczenia lokalu lub budynku z
uzytkowania, zmiany sposobu uzytkowania budynku, rozbiorki budynku, nieoptacalnosci
ekonomicznej remontu, konieczno$ci racjonalizacji wykorzystania mieszkaniowego
zasobu gminy.

Zamiany lokali prowadzone beda z uwzglednieniem: ochrony interesow mnajemcow,
zapewnienia ciagglosci zamieszkania, dostosowania powierzchni i standardu lokalu zamiennego
do liczby 0s6b w gospodarstwie domowym, mozliwosci technicznych i organizacyjnych gminy,
zasad racjonalnego gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

W pierwszej kolejnosci zamiany dotyczy¢ beda najemcow lokali potozonych w budynkach:
przeznaczonych do rozbiorki z uwagi na zly stan techniczny, kompleksowych remontéw,
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objetych decyzjami organéw nadzoru budowlanego, wymagajacych wylaczenia z uzytkowania
z przyczyn technicznych, przeznaczonych do inwestycji lub modernizacji.
Szczegbdlowy zakres i liczba zamian lokali uzaleznione beda od stanu technicznego budynkow,
wysokosci $rodkéw finansowych zabezpieczonych w budzecie Gminy, pozyskiwania $srodkow
zewnetrznych, rzeczywistych potrzeb remontowych ujawnianych w trakcie obowigzywania
programul.

Ponadto w celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy podejmowane beda nastgpujace dziatania:

a) kontynuacja zamian lokali o wyzszym standardzie (przekwaterowania rodzin placacych
czynsz, a zajmujacych lokale o niskim standardzie technicznym) i tworzenia w ten
sposob zasobu lokali przeznaczonych do najmu socjalnego,

b) mobilizowanie najemcow do dokonywania wzajemnych zamian lokali w celu
dostosowania standardu i wielkosci lokalu mieszkalnego do mozliwosci finansowych
i stanu rodzinnego najemcy, przy uwzglednieniu stanu zdrowia albo stopnia
niepetnosprawnosci,

c) ukierunkowanie sprzedazy mieszkan komunalnych w budynkach wspolnot
mieszkaniowych w celu dazenia do wyeliminowania udziatu Gminy i partycypowania
w kosztach remontow i utrzymania cze$ci wspolnych nieruchomosci,

d) egzekwowanie regularnych i terminowych platno$ci czynszow przez zarzadcg, poprzez
niezwloczne uruchamianie procesu windykacji, w momencie pojawienia si¢ zalegtosci
czynszowych.

e) stopniowe urealnianie czynszu za lokale mieszkalne,

f) ksztattowanie odpowiedniej polityki zagospodarowania przestrzennego miasta Kota
poprzez tworzenie terendw pod budownictwo mieszkaniowe,

g) likwidacja lokali wspdlnych,

h) umozliwienie lokatorom posiadajacym zadluzenia w platnosci czynszu, splaty tego
zadluzenia w dogodnych ratach.

2. Budynki o najgorszym stanie technicznym sukcesywnie beda kwalifikowane do wylaczenia
z uzytkowania, a nastgpnie przeznaczone do rozbidrki. Nalezy dazy¢ do poprawy stanu
technicznego pozostalych budynkow bedacych wlasno$cia Gminy oraz prowadzi¢ rozmowy ze
wspolnotami mieszkaniowymi w zakresie poprawy stanu technicznego budynkow.
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Uzasadnienie do
UCHWALY NR ..o
RADY MIEJSKIEJ KOLA

w sprawie Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miejskiej
Koto na lata 2026-2032

Art. 21 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy oraz zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 725) naktada na gming
obowigzek uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na
co najmniej na pig¢ lat. Stanowi on formalng podstawe realizacji zadania wlasnego gminy
w zakresie tworzenia warunkow zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowe;.
Zgodnie z art. 21 ust. 2 w/w ustawy program winien obejmowaé w szczegolnosci:

1) prognoz¢ dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach;

2) analiz¢ potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkow i lokali, z podziatem na kolejne lata;

3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;

4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu,

5) sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem
gminy w kolejnych latach;

6) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysoko$¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze
wspotwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne;

8) opis innych dziatah majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegolnosci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkéw i lokali,
b) planowang sprzedaz lokali.

Opracowany program zawiera przedstawione powyzej elementy, ktore pozwola na poprawe
wykorzystania i racjonalizacje¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a przede wszystkim
zawiera niezb¢dny zakres dziatania w celu utrzymania lokali i budynkow w dobrym stanie
technicznym oraz okresla zasady polityki czynszowej, niezbedne do ustalania wysoko$ci stawek
Czynszu najmu.

Przedstawiony program daje podstawe organowi wykonawczemu gminy do podejmowania
bezposrednich i biezacych decyzji operacyjnych.
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