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UCHWALA NR 351/XL1/2022
RADY MIEJSKIEJ W KALETACH

z dnia 20 grudnia 2022 r.

w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Kalety
na lata 2023-2027

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 1 i art. 41 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz.U. z2022r. poz. 559 ze zm.) art. 21 ust. 1, pkt 1iust. 2 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2022 r.
poz. 172 ze zm.)

Rada Miejska w Kaletach
uchwala:

§ 1. Przyjmuje si¢ Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Kalety na lata
2023-2027, stanowiacy zalacznik do uchwaty.

§ 2. Traci moc uchwata nr 254/XXXIII/2017 Rady Miejskiej w Kaletach zdnia 28 grudnia 2017 r.
w sprawie przyjecia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy na lata 2018-
2022.

§ 3. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Kalety.

§ 4. Uchwala wchodzi w zycie po uptywie 14dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewddztwa Slaskiego.

Przewodniczgca Rady Miejskiej w Kaletach

Janina Perz
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Zatacznik do uchwaty Nr 351/XL1/2022
Rady Migjskiej w Kaletach
z dnia 20 grudnia 2022 r.

WIELOLETNI PROGRAM
GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY KALETY NA LATA 2023-2027

Wprowadzenie

Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Kalety stanowi formalna
podstawe realizacji zadania wlasnego gminy w zakresie tworzenia warunkow do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowe;.

Zostal opracowany na pie¢ kolejnych lat i obejmuje:

1) prognozg dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych
latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne;

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

3) planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach;
4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

5) sposob 1 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) wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze wydatki
inwestycyjne;

8) opis innych dziatah majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.

Ilekro¢ w Wieloletnim Programie Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Kalety na lata
2023-2027 jest mowa o:

- zasobie — nalezy przez to rozumie¢ mieszkaniowy zasoéb Miasta Kalety,

- ustawie — nalezy przez to rozumie¢ ustaw¢ z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego,

- wspolnocie mieszkaniowej — nalezy przez to rozumie¢ wspolnote mieszkaniowa zgodnie z art. 6 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnos$ci lokali,

- gminie — nalezy przez to rozumie¢ Miasto Kalety,
- burmistrzu — nalezy przez to rozumie¢ Burmistrza Miasta Kalety,
- radzie — nalezy przez to rozumie¢ Rade Miejska w Kaletach.

Rozdzial 1.
Prognoza dotyczaca wielkoS$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Miasta Kalety
w poszczegolnych latach, z podzialem na lokale socjalne
i pozostale lokale mieszkalne;

1. Mieszkaniowy zasob gminy objety Programem tworza lokale mieszkalne usytuowane w budynkach
stanowigcych w cato$ci wilasno$¢ gminy oraz lokale potozone w budynkach wspolnot mieszkaniowych
bedacych wspotwlasnoscia gminy i 0sob fizycznych.
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2. Zas6b mieszkaniowy gminy tworzy ogdtem 129 lokali mieszkalnych o tacznej powierzchni 5 475,71 m?
usytuowanych w 28 budynkach, w tym:

- 48 lokali mieszkalnych potozonych w 13 budynkach stanowigcych wtasnos¢ gminy
- 81 lokale mieszkalne potozone w 15 budynkach stanowigcych wspotwlasnos¢ gminy i osob fizycznych.
Aktualna wielko$¢ zasobu mieszkaniowego gminy przedstawia si¢ nastgpujaco:

a) zestawienie powierzchni lokali mieszkalnych w budynkach stanowigcych wlasnos¢ Miasta Kalety:

Lp. Adres budynku Ilo$¢ mieszkan Powierzchnia lokali
mieszkalnych w m?
1. ul. 1 Majanr3 10 394,52
2. ul. 1 Maja nr 21 3 132,85
3. ul. 1 Maja nr 35 1 55,60
4. ul. ks. Drozdka nr 31 8 145,94
5. ul. Fabryczna nr 25 3 204,03
6. ul. Sienkiewicza nr 9 4 192,39
7. ul. Paderewskiego nr 93 2 135,84
8. ul. Zwirki i Wigury nrl 6 217,35
9. ul. Brzechwy nr 2 1 67,52
10. ul. Lubliniecka nr 2 2 110,61
11. ul. Debowa nr 23 4 178,08
12. ul. Debowa nr 25 2 164,64
13. ul. Orzeszkowej nr 10 2 128,00
Razem 48 2127,37

b) zestawienie powierzchni lokali mieszkalnych stanowigcych wilasnos¢ Miasta Kalety w budynkach
stanowiacych wspotwlasnos¢ Miasta Kalety i 0sob fizycznych:

Lp. Adres budynku Ilo$¢ mieszkan Powierzchnia lokali

mieszkalnych w m?
1. ul. 1 Majanr 19 9 272,54
2. ul. 1 Maja nr 53/55 1 37,04
3. ul. 1 Maja nr 62/64 6 257,79
4. ul. 1 Maja nr 66/68 7 343,84
5. ul. 1 Maja nr 70/72 10 360,95
6. ul. 1 Maja nr 74/76 18 710,14
7. ul. 1 Maja nr 82/84 8 375,20
8. ul. 1 Maja nr 78/80 8 349,90
9. ul. 1 Maja nr 90/92/94A 3 127,70
10. ul. Lubocz nr 1 1 47,35
11. ul. Lokietka nr 1 5 172,50
12. ul. Lokietka nr 2 1 35,50
13. ul. Chrobrego nr 5 2 83,60
14. ul. Lubliniecka nr 14 1 94,60
15. ul. Fabryczna 5/2 1 79,69

Razem 81 3 348,34

3. Wielkos¢ zasobu mieszkaniowego w latach 2023-2027 bedzie male¢ w zwigzku z kontynuacjg sprzedazy
lokali mieszkalnych, co bedzie powodowato zmniejszanie si¢ zasobu mieszkaniowego.

Natomiast bedzie si¢ rozszerza¢ zakres samodzielnego 1iracjonalnego funkcjonowania Wspodlnot
Mieszkaniowych.

4. Z og6hu zasobu 129 lokali mieszkalnych, zasob lokali socjalnych tworzy 9 lokali.

5. Planuje si¢ powickszenie zasobow lokali socjalnych poprzez adaptacje pomieszczen o niskim
standardzie. Zmiana przeznaczenia lokalu komunalnego o niskim standardzie na lokal socjalny nastepuje
w drodze zarzadzenia Burmistrza Miasta Kalety.

6. Jednocze$nie konieczne jest wydzielenie w gminnym zasobie mieszkaniowym co najmnigj
1 pomieszczenia tymczasowego dla osob bez uprawnienia do lokalu socjalnego.
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7. Przewidywane prognozy w ksztaltowaniu si¢ wielkosci zasobu lokali socjalnych:

ROK ILOSC LOKALI SOCJALNYCH
2023 9
2024 9
2025 10
2026 10
2027 11

8. Struktura wiekowa budynkoéw przedstawia si¢ nastepujgco:

Wybudowane do 1945 r. 13

Wybudowane w latach 1946 - 1950

Wybudowane w latach 1951 - 1960

Wybudowane w latach 1961 — 1970

(R NI NN

Wybudowane w latach 1971 i powyzej

9. Odnoszac si¢ do stanu technicznego zasobu mieszkaniowego nalezy stwierdzi¢, ze wiekszo$¢ budynkow
mieszkalnych tworzacych mieszkaniowy zaséb gminy pochodzi sprzed 1945 r. oraz zlat pigédziesiatych,
sze$cdziesigtych 1 siedemdziesiatych ubieglego wieku. Cze$¢ mieszkan, ktore znajduja si¢ w budynkach
wybudowanych przed 1945 rokiem, nie posiada standardowego wyposazenia, jednak zdecydowana wigkszos¢
posiadanego zasobu mieszkaniowego stanowia mieszkania o podwyzszonym standardzie (woda, kanalizacja,
lazienka, w.c.), lokale ogrzewane sa piecami weglowymi, natomiast instalacja c.o. znajduje si¢ tylko
w 7 lokalach, wtym w4 lokalach w budynkach stanowigcych wilasnos¢ gminy i3 lokalach w budynku
stanowigcym wspotwlasnose.

10. W ramach posiadanych $rodkéw finansowych wykonywane sa remonty i modernizacje
w poszczegolnych budynkach w celu utrzymania nalezytego stanu technicznego oraz podniesienia standardu
lokali mieszkalnych.

Rozdzial 2.
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw i lokali,
z podziatem na kolejne lata

1. Gospodarka zasobem mieszkaniowym gminy zmierza w kierunku poprawy istniejagcego stanu
technicznego budynkoéw i lokali. Potrzeby remontowo-modernizacyjne sg corocznie aktualizowane. Celem
remontow jest zapewnienie bezpieczenstwa uzytkownikom lokali oraz 0séb trzecich.

2. W budynkach, w ktorych funkcjonuja wspolnoty mieszkaniowe, w ktérych gmina jest
wspotwlascicielem, potrzeby remontowe ustalane sg przez zarzady wspodlnot tych budynkéw. Zakres prac
remontowych 1 modernizacyjnych ustalany jest na zebraniach wspdlnot mieszkaniowych i podejmowany
uchwatami wspolnot w tym zakresie.

Miasto przekazuje comiesigczne zaliczki na fundusz remontowy za lokale bgdace jej wlasnos$cia, zgodnie
z uchwatami Wspodlnot Mieszkaniowych.

3. Prognozowany plan remontéw i modernizacji jest sporzadzany w oparciu o roczne i pigcioletnie
przeglady techniczne budynkow i lokali z uwzglednieniem mozliwosci finansowych Miasta.

Biezace prace remontowe i modernizacyjne finansowane sg gtownie ze $rodkdéw otrzymanych z optat
czynszowych i §rodkow wiasnych Miasta.

W pierwszej kolejnosci wykonywane sa prace remontowe zmierzajace do usunigcia istniejacych zagrozen
w celu zapewnienia bezpieczenstwa lokatorom.

4. W oparciu o przeglady stanu technicznego budynkow okreslane beda potrzeby remontowe budynkow
stanowigcych wlasno$¢ Miasta, tak aby $rodki finansowe potrzebne do realizacji najpilniejszych prac
remontowych mogly by¢ zabezpieczone w budzecie Miasta na kolejny rok.

5. Zeby utrzymaé wlasciwy stan techniczny budynkéw oraz zaséb mieszkaniowy w stanie niepogorszonym
przewiduje si¢ wykonanie nastgpujacych biezacych remontéw i modernizacji:
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Lp. Przewidywany Rok
zakres robot 2023 2024 2025 2026 2027
1. Malowanie klatek 2 budynki 2 budynki 1 budynek 2 budynki o
schodowych komunalne komunalne komunalny komunalne
2. Wymiana stolarki lokale komunalne 1 budynek 1 budynek lokale komunalne 1 budynek
otworowej w budynkach komunalny komunalny w budynkach komunalny
wspolnot wspolnot
mieszkaniowych mieszkaniowych
3. Wymiana lub 1 budynek
naprawa pokrycia o komunalny o o
dachowego -
4. Wymiana rynien i o o 1 budynek o o
rur spustowych komunalny
5. Remont klatek 2 budynki 2 budynki 1 budynek 2 budynki
schodowych komunalne komunalne komunalny komunalne
6. Wykonanie 1 budynek
ocieplenia z o o o o komunalny
remontem elewacji
7. Remont schodéw w L 1 budynek _ L L
budynku komunalny
8. Roboty 2 lokale
instalacyjne sieci w budynkach L L L L
wod.-kan. komunalnych
9. Remont kominow | o 1 budynek - o
komunalny
10. Remont instalacji o o 1 mieszkanie | 1 mieszkanie o
elektrycznej komunalne komunalne
Rozdzial 3.

Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

1. Gmina w dalszym ciagu bedzie prowadzi¢ polityke zmierzajaca do zbywania lokali mieszkalnych.
W ramach tej polityki gmina bedzie dazyta do zbywania calych nieruchomosci. Dla najemcow lokali, ktorzy
nie skorzystajg z prawa pierwszenstwa nabycia zajmowanego lokalu, gmina moze zaoferowac lokal zamienny
na zasadach okre§lonych w przepisach ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Sprzedaz lokali mieszkalnych nast¢puje na
podstawie uchwaty Rady Miejskiej w Kaletach.

2. Zatozenia przysziej polityki sprzedazy mieszkan komunalnych to dazenie do pelnej prywatyzacji
budynkow wspolnot mieszkaniowych poprzez sprzedaz pozostatych lokali gminnych w celu samodzielnego
gospodarowania mieniem przez wspolnoty mieszkaniowe, a przez to zmniejszenie kosztow utrzymania
gminnego zasobu mieszkaniowego.

3. Sprzedazy natomiast nie podlegaja lokale mieszkalne wynajete jako lokale socjalne na czas okre§lony
ilokale oddane w najem jako lokal zamienny, na czas remontu lub modernizacji lokalu mieszkalnego

zajmowanego poprzednio.

4. Planowang sprzedaz lokali mieszkalnych w kolejnych latach prognozuje si¢ nastepujaco:

2023 r. 2024 r. 2025 r. 2026 r. 2027 r.
3 lokale 2 lokale 2 lokale 3 lokale 4 lokale
Rozdzial 4.

Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

1. Polityka czynszowa gminy powinna zmierza¢ do réwnowagi pomiedzy kosztami utrzymania
mieszkaniowego zasobu gminy, a wptywami z tytutu czynszow z najmu lokali mieszkalnych.
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2. W lokalach wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, stawka czynszu ustalana jest na
podstawie stawki bazowej oraz czynnikoOw procentowych podwyzszajacych lub obnizajacych warto$¢
uzytkowa lokalu mieszkalnego. Stawke bazowg za 1 m*> powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego ustala
Burmistrz Miasta Kalety w drodze zarzadzenia.

3. Czynniki okreslajace warto$¢ uzytkowa lokalu uwzgledniaja:
a) polozenie budynku,
b) potozenie lokalu w budynku,
¢) wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan,
d) og6lny stan techniczny budynku.
4. Czynniki podwyzszajace stawke bazowa czynszu:
a) +10% za wyposazenie lokalu w instalacj¢ centralnego ogrzewania,
b) +10% za w.c. w lokalu mieszkalnym,
¢) +10% za tazienke w lokalu mieszkalnym,
d) + 5% za w.c. przynalezne do lokalu, znajdujace si¢ na korytarzu.
5. Czynniki obnizajace stawke bazowa czynszu:
a) -10% za lokal na poddaszu,
b) -10% za lokal w suterenie,
c) -10% za brak tazienki w lokalu,
d) -10% za brak w.c. w lokalu,
e) -10% za brak instalacji wodociggowo-kanalizacyjnej w lokalu,
f) -10% za kuchni¢ bez naturalnego o$wietlenia,
g) -10% za lokal potozony w Truszczycy, Kuczowie, Miotku i Luboczu,
h) - 20% za lokal znajdujacy si¢ w budynku przeznaczonym do rozbiorki.

6. Wysoko$¢ czynszu za lokal socjalny stanowi 50% wysokos$ci czynszu obliczanego jak za lokal najnizszej
stawce CZynszowe;.

7. Kryteria najmu wolnych lokali mieszkalnych nalezacych do zasobow gminy o powierzchni
przekraczajacej 80 m? okreslone sg w odrebnej uchwale Rady Miejskiej w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

8. Na wnioski najemcow o niskich dochodach wysokos$¢ czynszu bedzie obnizona o 20% lub 25%, jezeli
najemca spelni kryteria dochodowe okreslone w odrebnej uchwale Rady Miejskiej w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz nie ma przyznanego prawa do
dodatku mieszkaniowego.

Obnizka stawki bazowej obowigzuje od dnia jej przyznania przez okres 12 miesigcy.

Rozdzial 5.
Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach

1. Mieszkaniowym zasobem lokalowym i budynkami stanowigcymi wlasno$¢ gminy zarzadza Burmistrz
Miasta Kalety i nie przewiduje si¢ zmian w tym zakresie.

2. Zarzadzajacy kieruje si¢ wzgledami racjonalnej gospodarki mieszkaniowym zasobem gminy poprzez
zapewnienie mieszkancom lokali, odpowiednich warunkow mieszkaniowych, nalezyte wykonywanie
obowigzkoéw wynajmujgcego, utrzymanie w nalezytym stanie technicznym lokali i budynkéw komunalnych.
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3. Mieszkaniowym zasobem lokalowym ibudynkami stanowigcymi wspoiwlasno$¢ gminy i 0séb
fizycznych zarzadzajg zarzady wybrane sposrod wiascicieli lokali mieszkalnych w danej wspolnocie
mieszkaniowej.

4. Na utrzymanie nieruchomos$ci wspoélnej w budynkach wspolnot, gmina przekazuje na konto wspdlnoty
miesieczne zaliczki. Rozliczenie zaliczek odbywa si¢ na corocznych zebraniach sprawozdawczych
organizowanych przez zarzady wspoélnot.

5. W kolejnych latach obowigzywania programu w odniesieniu do zasobu komunalnego planuje si¢
utrzymanie dotychczasowego sposobu zarzadzania mieniem z rOwnoczesnym zmniejszeniem administrowanej
powierzchni w zwiazku z podjeciem polityki sprzedazy lokali mieszkalnych obejmujaca cate nieruchomosci.

Rozdzial 6.
Zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

1. Zrédtem finansowania gospodarki mieszkaniowej sa przychody z tytutu:
1) czynszu za najem lokali mieszkalnych,
2) czynszu za najem lokali uzytkowych,
3) innych biezacych dochodéw gminy.

2. Prowadzona gospodarka mieszkaniowa jest ta cze$cig finanséw gminy, ktory wymaga dotowania
z innych dochodéw gminy. Jest to spowodowane wystepujacymi roznicami pomiedzy osigganym przychodem
z tytutu czynszéw, a faktycznymi kosztami utrzymania lokali i budynkdéw. Zamierzeniem gminy jest jednak
spowodowanie aby wptywy z czynszow byty gtéwnym zrédiem finansowania gospodarki mieszkaniowe;.

Rozdzial 7.
Wysoko$¢ wydatkéw w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomos$ciami

1. Wydatki w kolejnych latach obejmuja koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow i modernizacji
mieszkaniowego zasobu Miasta Kalety oraz koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi.

Natomiast nie planuje si¢ inwestycji w mieszkaniowym zasobie gminy.

Prognozowana wysoko$¢ kosztow biezacej eksploatacji, remontow oraz modernizacji lokali i budynkow
mieszkalnych, ktérych Miasto jest wlascicielem i wspotwlascicielem w latach 2023-2027:

Wydatki w latach
Wyszczegoélnienie 2023 2024 2025 2026 2027
(zb) (zb) (zb) (zb) (zb)
Koszty biezacej eksploatacji 15 500 16 500 18 000 20 000 21 000
Koszty remontow 54 500 59 500 64 000 69 500 74 500
Koszty modernizacji lokali 37500 39500 31500 33 000 38 000
i budynkow
Koszty zarzadu nieruchomosciami 246 000 271 000 298 000 328 000 361 000
wspolnymi
Wydatki inwestycyjne 0 0 0 0 0
Rozdzial 8.

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

W celu poprawy wykorzystania i gospodarowania mieszkaniowym zasobem, Miasto Kalety bedzie
podejmowac dziatania zmierzajace do:

1) poprawy warunkéw bytowych w lokalach mieszkalnych komunalnych i socjalnych przez realizacj¢ zatozen
remontowych i modernizacyjnych,

2) przekwalifikowania lokali mieszkalnych o niskim standardzie na lokale socjalne,

3) skutecznej windykacji zaleglosci czynszowych,
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4)najemcy o trudnej sytuacji materialnej bedg informowani o mozliwoSciach uzyskania dodatkow
mieszkaniowych,

5) do sprzedazy lokali w budynkach mieszkalnych, w ktorych:
- znajduje si¢ jeden lokal niewykupiony, a pozostate zostaty sprzedane na rzecz ich najemcow

- znajduje si¢ od dwodch do pigciu lokali niewykupionych, a pozostate zostaly sprzedane na rzecz
najemcow.
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