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UCHWALA NR V1/48/2024
RADY MIEJSKIEJ W KOLUSZKACH

7 dnia 10 wrzes$nia 2024 r.

w sprawie Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Koluszki na lata
2024-2028

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 1 i art. 41 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o
samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 609; zm.: Dz. U. z 2024 r. poz. 721.) oraz art. 21 ust. 1 pkt 11
ust. 2, art. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725) Rada Miejska w Koluszkach uchwala Wieloletni
program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Koluszki na lata 2024-2028, ktéry wyznacza
podstawowe kierunki dziatania Gminy Koluszki w gospodarowaniu komunalnym zasobem mieszkaniowym
0 nastgpujacej tresci :

Rozdzial 1
Postanowienia ogélne

§ 1. 1. Uchwala si¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Koluszki na lata
2024 — 2028, ktory wyznacza podstawowe kierunki dziatania Gminy Koluszki w gospodarowaniu komunalnym
zasobem mieszkaniowym.

2. Celem niniejszego opracowania jest okreslenie strategicznych zatozef i priorytetow lokalnej polityki
mieszkaniowej oraz wprowadzenie operacyjnego rozwigzywania kwestii dotyczacych zagadnien
gospodarowania zasobem mieszkaniowym. Mieszkaniowy zaséb Gminy Koluszki stanowig lokale komunalne
oraz lokale bedace przedmiotem najmu socjalnego w budynkach stanowigcych wlasno$¢ Gminy, lokale
w budynkach prywatnych, ktorymi Gmina zarzadza w ramach prowadzenia cudzych spraw bez zlecenia, lokale
komunalne, ktérych Gmina jest wiascicielem w budynkach wspolnot mieszkaniowych. Przedstawione
poszczegdlne rozdzialy tematyczne stanowig oceng istniejacego zasobu mieszkaniowego Gminy Koluszki oraz
propozycje zmian w tym zakresie.

3. W zakresie polityki mieszkaniowej obowiazki Gminy wynikaja w szczegodlnosci z nastepujacych
przepisoOw prawa:

1) ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024 r. poz. 609 z p6zn. zm.);

2) ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminny i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego (Dz.U. 2023r. poz. 725);

3) ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2021 r. poz. 1048);
4) ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1145);

5) ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995r. o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa (Dz. U. z 2024 .
poz. 527 z pozn. zm.);
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6) ustawy z dnia 20 grudnia 1996 roku o gospodarce komunalnej (Dz. U. z 2021 r. poz. 679).
§ 2. 1. llekro¢ w uchwale jest mowa o:

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

2) ustawie o wlasno$ci lokali - nalezy przez to rozumie¢ ustawe z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali;
3) gminie - nalezy przez to rozumie¢ Gmine Koluszki;

4) ZUK - nalezy przez to rozumie¢ Zaktad Ustlug Komunalnych w Koluszkach;

5) PINB - nalezy przez to rozumie¢ Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego;

6) MOPS - nalezy przez to rozumie¢ Miejsko-Gminny O$rodek Pomocy Spotecznej w Koluszkach;

7) budynku komunalnym albo lokalu komunalnym - nalezy przez to rozumie¢ budynek albo lokal stanowigcy
wlasnos¢ Gminy Koluszki;

8) budynek wielopietrowy, uwaza sie budynek o wigkszej ilosci niz dwie kondygnacje;
9) centralne ogrzewanie, rozumie si¢ instalacje zbiorcza budynku zasilanego z wlasnej lub miejskiej kottowni.

Rozdzial 2
Prognoza dotyczaca wielkoS$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy
w latach 2024- 2028

§ 3. 1. Wielko$¢ mieszkaniowego zasobu Gminy w latach 2024 - 2028:

Rodzaj wlasnoSci Lata Liczba budynkéw Tlos¢ lokali . Ilosc, . Uwagi
mieszkancéw
2024 21 282 547
2025 21 267 585
Wiasno§¢ Gminy
2026 23 281 608
2027 23 281 614
2028 23 281 614
2024 4 9 16
Lokale Gminy 2025 4 7 20
we wspolnotach 2026 3 7 20
mieszkaniowych 2027 5 6 14
2028 2 6 14
2024 5 32 65
budynki 2025 2 14 23
nieuregulowanym 2026 0
stanie prawnym 2027 0 0 0
2028 0
Szczegélowy wykaz budynkéw i lokali mieszkalnych stan na 2024 rok.
W tym .
Tlo$¢ lokali liczba lokali Wiym liezba
L Powierzchnia komunalnych Liczba lokali Liczba oséb bedacych Jety
p. Adres . . . . . p umowami
uzytkowa we wspolnotach mieszkan-komunalnych zamieszkalych przedmiotem naimu
mieszkaniowych najmu l
socjalnego socjalnego
1 3 Maja 18 543,60 18 34 1 1
2 3 Maja 5 304,15 6 6 9
3 Brzezinska 18 316,40 7 19
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4 Brzezinska 30 215,80 4 8
5 Brzezinska 33 455,93 12 28
6 Brzezinska 6 486,80 14 22 1 1
7 Brzezinska 6a 32,00 1 1
3 Budowlanych 4a 2 175,05 68 139 2 2
9 Glowackiego 27¢/2 37,75 1 1 0
10 Kolejowa 2A 56,20 1 1 6
1 Kosciuszki 45 216,30 4 9
12 Lodzka 2a 113,00 4 4
13 Partyzantow 26 281,30 10 16 2 3
14 Partyzantow 56 421,01 12 24
15 Partyzantéw 56a 107,10 4 4
16 Polna 29a 205,00 9 10 4 6
17 Polna 29b 251,40 9 10 3 3
18 Poprzeczna 1 154,15 5 7
19 Prochnika 18 227,45 4 11
20 Préchnika 25 72,00 1 5
21| ul lotkowsia 15 52,80 2 ! ! !
2 Teatralna 6 423,30 9 17
23 Towarowa 3 49,98 1 1 1
24 Warszawska 124 1915,39 57 146 30 95
55 Warszawska 124A 1190,44 40 80 10 27
26 | ul Dot Derskih 12 50.87 3 !
27 | b g0 M2 2440 6 g
55 | ul Ludows 103,70 2 4
Koluskd ul. Brzezfska 93,10 . @jgg;:}fy
29 z uzytkowania
Budynek
Warszawska 78 138,60 4 wylaczony
30 z uzytkowania
SUMA 10935,47 9 323 628 54 139

§ 4. 1. Ocena stanu technicznego zasobu mieszkaniowego: budynki, w ktorych usytuowane sa lokale
mieszkalne nalezagce do Gminy wykazuja zréznicowane zuzycie techniczne. W latach 2019-2021 osiem
budynkow zostato poddanych kompleksowej termomodernizacji, w ramach, ktérej wyremontowano dachy
wraz z wigzbag dachowa, wybudowano kottownie gazowe wraz z instalacjami CO w mieszkaniach. W trzech
budynkach wymieniono instalacje elektryczng w czgsciach wspolnych. Dziatania te spowodowaty, Ze nastgpita
znaczna poprawa stanu zasobu komunalnego. Ze wzgledu na brak prawa wilasnosci w czterech budynkach,
ktorymi Gmina zarzadza w ramach prowadzenia cudzych spraw bez zlecenia, wykazuja one zuzycie
techniczne.

2. Budynki, ktore zostaly pobudowane przed 1945r., nie poddano termomodernizacji iremontowi ze
wzgledu na okres eksploatacji i ich niedokapitalizowanie, sg w ztym stanie technicznym:

1) wiezby dachowe drewniane wykazujg znaczne zuzycie ze wzgledu na czas eksploatacji, rowniez elementy
drewnianych klatek schodowych sa w znacznym stopniu zniszczone lub uszkodzone. Na czesci elementow
konstrukcyjnych drewnianych wystepuje zagrozenie grzybem domowym;

2) dachy papowe wymagaja gruntownych remontéw potaczonych z przemurowaniem komindéw i wymiang
obrobek blacharskich;

3) tynki wewnetrzne sg spekane, niestabilne i czgsciowo zmurszate na skutek wystapienia plesni i wilgoci;

4) stolarka okienna w zwiazku z wymogami termomodernizacyjnymi powinna by¢ wymieniona;
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5) elewacje i balkony wymagaja remontdow ze wzgledu na zniszczone posadzki balkonow, skorodowane
opierzenia inieszczelne pokrycia dachow, przez ktére woda przenika do elementdw konstrukcyjnych
budynku;

6) izolacje pionowe i poziome $cian sg uszkodzone lub w ogoble nie wystepuja, co prowadzi do przenikania
wilgoci z gruntu do $cian budynku, powodujac zawilgocenie mieszkan, a w konsekwencji konieczno$¢
wymiany znacznej ilo$ci tynkow i elementow drewnianych budynku.

3. Instalacje elektryczne wewnetrzne w znacznej czesci nie byly wymieniane podczas dilugoletniej
eksploatacji. Wykonane zaluminium, przewidziane dla znacznie mniejszych obcigzen, obecnie
nie odpowiadaja parametrom technicznym stawianym dla tego typu instalacji. Przecigzenie instalacji
elektrycznej stwarza rowniez zagrozenie pozarowe.

4. Instalacje cieptej i zimnej wody po dlugoletniej eksploatacji sg czesciowo skorodowane i wykazuja duza
awaryjnos$¢, wigze si¢ to z ponoszeniem znacznych naktadéw zwigzanych zusuwaniem skutkéw awarii
(zalania mieszkan).

5. Instalacje kanalizacyjne wykonane z zeliwa charakteryzuja si¢ mniejszg droznoscig przewodow. Czgsé
pionoéw kanalizacyjnych w omawianym zasobie nie posiada obecnie wymaganych przekrojéw. Powyzsze ma
istotny wplyw na ich awaryjnos¢.

6. Na podstawie danych dotyczacych stanu technicznego i wyposazenia lokali nalezy stwierdzi¢, ze
budynek na ul. Polnej 29A nie ma dostatecznego wyposazenia: nie ma tazienek, WC w lokalu, Co i cieplej
wody, budynek jest zawilgocony i niedocieplony.

7. Wiek budynkéw komunalnych oraz budynkéw prywatnych, ktérymi Gmina zarzadza w ramach
prowadzenia cudzych spraw bez zlecenia, przedstawia ponizsza tabela:

BUDYNEK WYBUDOWANY W LATACH LICZBA BUDYNKOW
Przed 1918 1
1919-1945 12
1946-1980 11
1981-2000 0
Po 2000 2
Razem: 26

7. Budynki komunalne oraz budynki w ktorych gmina ma wspdtwiasnos$¢ lokalowa posiadajg nastgpujace
wyposazenie techniczne *):

1) instalacja elektryczna - 28 budynkow - 100 % zasobu;

2) instalacja wodociaggowa - 27 budynkow — 96% zasobu;

3) instalacja kanalizacyjna - 24 budynkow — 96 % zasobu;

4) instalacja gazowa - 7 budynkow — 25 % zasobu;

5) instalacja centralnego ogrzewania - 14 budynkéw — 50 % zasobu;
6) instalacja cieptej wody uzytkowej- 2 budynki — 7 % zasobu.

8. Oceng stanu technicznego nalezy rozpatrywaé poprzez analize zuzycia technicznego (fizycznego),
funkcjonalnego (uzytkowego) i srodowiskowego. Stan techniczny budynkéw oceniono przyjmujac
powyzsze kryteria w grupach okreslonych tréjstopniowa oceng techniczng: dobra, $rednia izla. Stan
techniczny okreslany jako debry oznacza, ze te budynki w najblizszych latach nie bedg wymagaty wickszych
remontéw, jednak moga by¢ one modernizowane w celu podwyzszenia ich standardu. Stan techniczny
okreslany jako $redni oznacza, ze w budynkach tych nalezaloby w najblizszym czasie dokona¢ remontow lub
modernizacji. Stan techniczny okreslany jako zly oznacza, ze budynki te wymagajg w jak najszybszym czasie
przeprowadzenia remontow, a niektore z nich moga by¢ w najblizszym czasie przeznaczone do rozbiorki.
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Ocena stanu technicznego w latach 2024 - 2028.

ADRES
BUDYNKU

LICZBA
LOKALI
GMINY
w
BUDYNKU

STAN

TECHNICZNY

2024

2025

2026

2027

2028

SOCJALNY
/KOMUNALNY
(ILE S/K)

ZALECENIA
REMONTOWE
WYNIKAJACE Z
PROTOKOLOW
KONTROLI
OKRESOWEJ STANU
BUDYNKU

STAN PRAWNY
LOKALU

LODZKA 2a

zly

likwidacja
budynku

0/4

Budynek przeznaczony do
wysiedlenia lokatorow,
a nastgpnie do rozbiorki

Whasno$é

3MAJAS

$redni

$redni

Zbycie mieszkan
W nieruchomosci

0/6

Zaleca si¢ sprzedaz mieszkan
i wyjscie ze wspolnoty

Wspdlnota

PROCHNIKA 18

dobry

dobry

dobry

dobry

dobry

0/4

Utwardzenie podworka,
naprawa ogrodzenia, remont
komorek

Wiasno$é

TEATRALNA 6

dobry

dobry

dobry

dobry

dobry

0/9

Ogrodzenie podworka,
utwardzenie podworka

Wiasnos¢

PROCHNIKA 25

dobry

dobry

dobry

dobry

dobry

0/2

Zaleca si¢ sprzedaz mieszkan
i wyjscie ze wspotwlasnoscei.

Wspotwiasnosé
gminy w 5

GALKOW MALY
1 MAJA 2

dobry

dobry

dobry

dobry

dobry

0/6

Ogrodzenie podworka,

utwardzenie podworka,

uszczelnienie piwnicy-
nadchodzaca woda

Wiasnos¢

GALKOW DUZY
LUDOWA 1

$redni

$redni

$redni

$redni

$redni

0/2

Zaleca sig sprzedaz
nieruchomosci

Wiasnosé

BUDOWLANYCH 4A

68

dobry

dobry

dobry

dobry

dobry

2/66

Wykonanie posadzek na
korytarzach, wykonanie drogi
pozarowej

Wiasno$¢

3MAJA 18

dobry

dobry

dobry

dobry

dobry

0/18

Remont klatki schodowej,
poprzez wykonanie posadzek,
remont komorek, utwardzenie

posesji, wymiana bramy
wijazdowej

Wiasno$¢

POLNA 29 A

zly

zty

zty

zly

$redni

6/3

Termomodernizacja budynku,
remont kapitalny.

Wiasno$¢

POLNA 29 B

$redni

$redni

$redni

$redni

dobry

6/4

‘Wymiana stolarki okiennej,
wymiana zrodet ciepta
termomodernizacja, izolacja
pozioma i pionowa
fundamentow - przeznaczenie
budynku na inne cele
komunalne.

Wiasno$é

PARTYZANTOW 26

$Sredni

$redni

$redni

dobry

dobry

2/9

Kontynuacja wymiany
stolarki okiennej, uzupehic
ubytki w tynku,
termomodernizacja, wymiana
zrodet ciepta, remont
komorek, utwardzenie posesji

Wiasnos¢

BRZEZINSKA 6,6A

$redni

$redni

$redni

dobry

dobry

1/14

Przebudowa wentylacji w
budynku Brzezinska 6,
remont izolacji poziomych i
pionowych budynku, remont
schodéw na klatce schodowej
(przebudowa klatki
schodowej), remont komorek

Ustalenie wiasnosci

BRZEZINSKA 18

dobry

dobry

dobry

dobry

dobry

0/7

Remont komorek,,
utwardzenie podworka

Wiasnos¢

BRZEZINSKA 30

dobry

dobry

dobry

dobry

dobry

0/4

Remont komorek, rozbiorka
budynkow wewnatrz Posesji
(Brzezifiska 30A),
utwardzenie podworka

Wiasno$é

BRZEZINSKA 33

Sredni

$redni

$redni

$redni

dobry

2/10

Konserwacja dachu
na budynku i komorkach,
termomodernizacja.

Ustalenie wlasnosci

PARTYZANTOW 56A

$redni

$redni

$redni

dobry

dobry

0/4

Wymiana zrodta ciepta,
wymiana instalacji
elektrycznej w czgsciach
wspolnych i sukcesywnie w
lokalach mieszkalnych,
remont komorek.
Przebudowa wentylacji..

Wiasnos¢

POPRZECZNA 1

$redni

$redni

dobry

dobry

dobry

0/5

Termomodernizacja,
wymiana zrodla ciepta,
remont dachu. wymiana

drzwi wejsciowych

Whasno$é

WARSZAWSKA 124

57

dobry

dobry

dobry

dobry

dobry

52/5

‘Wykonanie drogi dojazdowej
oraz utwardzenie miejsc
postojowych., wymiana

zrodet ciepta, remont klatki
schodowej - wymiana
schodow

Wiasnos¢
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Warszawska 124A 40 dobry dobry dobry dobry dobry 11/29 Biezace naprawy Whasnoéé

‘Wykonanie remontu instalacji
cieplej i zimnej wody.

ROZYCA ul. 2 $redni $redni $redni $redni dobry 0/2 ‘Wykonanie remontu instalacji Whasno$é
PIOTRKOWSKA 15 eklektycznej w czgsciach
wspolnych
Remont schodow, remont
0/4 klatki schodowej, remont
KOSCIUSZKI 45 4 $redni $redni $redni $redni dobry instalacji elektrycznej, Ustalenie wlasnosci
remont dachu, remont
komoérek
. 012 Przebudowa klatki
PARTYZANTOW 56 12 dobry dobry dobry dobry dobry Whasnoéé

schodowej, remont komorek

0/3

Galkéw Duzy ul. Dzfeci 3 dobry dobry dobry dobry dobry Biezace naprawy ‘Wiasno$é

Polskich 12

9. Gmina posiada lokale w4 budynkach wspolnot mieszkaniowych. W wykazanych budynkach, Gmina
jako wiasciciel lokali, posiada 9 lokali. W zwigzku z posiadaniem udziatéw, Gmina zobowigzana jest do
partycypowania w kosztach remontow przyjetych uchwata wspolnoty mieszkaniowe;.

§ 5. 1. Prognoza dotyczaca wielkos$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego:

1. Utrzymanie zasobu mieszkaniowego uzaleznione bedzie od ilosci napraw glownych iremontow
przekraczajacych zakres napraw biezacych. Niewykonanie remontow bedzie powodowato szybkie pogorszenie
si¢ stanu technicznego.

2. Zakup lokali mieszkalnych na rynku wtérnym oraz podejmowanie nowych inwestycji polegajacych na
budowie budynkow.

3. W roku 2019 Gmina dazyla do zwigkszenia i poprawienia zasobu stanu komunalnego. Oddano do
uzytkowania blok mieszkalny, uzyskujac 40 lokali w budynku socjalno-komunalnego na dziatce znajdujace;j si¢
przy ulicy Warszawskiej 124A w Koluszkach.

4. Na podstawie oceny stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy, przegladow okresowych,
decyzji PINB oraz niezbednych napraw gléwnych (remontow kapitalnych) przewiduje si¢ koniecznosé
zapewnienia lokali zamiennych w czasie prowadzonych prac remontowych.

5. Nalezy rowniez zabezpieczy¢ lokale niezbgdne do realizacji wyrokéow eksmisyjnych. W przypadku
niewywiazania si¢ przez Gmin¢ z obowiazkow zapewnienia lokali socjalnych nalozonych przez ustawodawce,
Gmina narazona jest na roszczenia odszkodowawcze. Zgodnie z art. 18 ust. 5 ustawy, wlascicielom lokali
mieszkalnych zajmowanych przez osoby uprawnione do lokalu socjalnego na postawie wyroku eksmisyjnego
przystuguje roszczenie odszkodowawcze obejmuje szkode catkowita bedaca nastepstwem braku mozliwosci
dysponowania przez wlasciciela lokalem zajetym przez osoby uprawnione do lokalu socjalnego.

6. W polityce gospodarowania swoim zasobem mieszkaniowym, Gmina musi rowniez uwzglednic¢
koniecznos¢ wykorzystania jego czeSci na lokale zamienne, pomieszczenia tymczasowe, a takze zaspakajaé
potrzeby mieszkaniowe mieszkancow majacych niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe i osiagajacych
dochody na poziomie uniemozliwiajgcym rozwigzanie problemu mieszkaniowego we wlasnym zakresie.

7. W zwiagzku z prowadzonymi pracami rzadowymi w zakresie uruchomienia programu mieszkaniowego
oraz podjetych staran Gminy w zakresie lokowania w naszej gminie mieszkan budowanych w tym zakresie,
przewidzie¢ nalezy mozliwos¢ pozyskiwania przez naszych mieszkancéw niedrogich mieszkan na wynajem.
Dziatania te spowodowaé powinny cze$ciowe zmniejszenie zainteresowania ze strony mieszkancéw Gminy
Koluszki lokalami mieszkalnymi.

8. Podsumowujac potrzeby w zakresie zabezpieczenia lokali na lata 2024-2028 z tytulu stanu technicznego
budynkow, realizacji list przydzialow oraz realizacji wyrokow sadowych orzekajacych eksmisje, szacuje si¢ na
okoto 20 lokali socjalnych. Pozyskanie lokali socjalnych pozwoli réwniez na uwolnienie lokali komunalnych
we wspolnotach, ich ewentualng sprzedaz i uzyskanie srodkdow na remonty zasobu mieszkalnego. W przypadku
wykonywania przez komornika obowigzku oprdznienia lokalu, o ktorym mowa w art. 1046 § 4 ustawy z dnia
17 listopada 1964 r. - Kodeks postgpowania cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 1550 z p6zn.), Gmina wskazuje
tymczasowe pomieszczenie albo noclegownig, schronisko zm. lub inng placowke zapewniajaca miejsca




Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Lodzkiego -7 Poz. 7635

noclegowe, chyba ze pomieszczenie odpowiadajace wymogom tymczasowego pomieszczenia wskazat
wierzyciel lub dtuznik albo osoba trzecia. W zwiazku z powyzszym, zgodnie z art. 25a ustawy, ktory naktada
na Gming obowigzek tworzenia zasobu tymczasowych pomieszczen, ktore przeznaczone beda na wynajem,
gmina wydzieli z zasobu 2 lokale, ktore bgda przeznaczone na pomieszczenia tymczasowe.

9. Prognoza dotyczaca zapotrzebowania Gminy na lokale w latach 2024-2028, z podzialem na lokale
socjalne i pozostate przedstawia ponizsza tabela:

Zapotrzebowanie Gminy na lokale w latach 2024 - 2028

Lp. Podstawa zapotrzebowania na lokale Zapotrzebowanie na lokale w latach
1 2 2024 2025 2026 2027 2028
1 Wykwaterowania na podstawie décyzji PINB lub 0 0 0 0 0
oceny stanu budynku z przegladéw okresowych

2 Realizacje wyrokow eksmisyjnych 2 6 8 3 3

3 Realizacje list przydzialow 0 0 0 0 0
Suma: 2 6 8 3 3

RAZEM 22

Rozdzial 3
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw i lokali,
z podzialem na Kkolejne lata 2024 -2028

§ 6. 1. Budynki zagrozone i przeznaczone do remontu gtéwnego. Na podstawie okresowych przegladow
technicznych, ekspertyz budowlanych zakwalifikowano do rozbidrki lub sprzedazy w istniejagcym stanie
technicznym 3 budynki, remontéw gtownych oraz pilnych prac zabezpieczajacych 9 budynkow. Powyzsze
potrzeby remontowe, nalezy zaplanowac na okres najblizszych 5 lat, kwalifikujac kolejnos¢ robot sukcesywnie,
biorac pod uwage najbardziej zdegradowane budynki, ktore zagrazaja bezpieczenstwu uzytkownika.

Wykaz budynkow przeznaczonych do rozbiorki przedstawia ponizsza tabela:

LICZBA

LOKALL ILOSC 0SOB PRZEWIDYWANY ROK
ADRES BUDYNKU ZAMIESZKALYCH W PRZEPROWADZENIA
GMINNYCH LOKALU ROZBIORKI
W BUDYNKU
Koluszki, ul. L6dzka 2a 4 3 2026

Szacunkowy koszt rozbiorki budynku parterowego to okoto 50 tysigcy ztotych. Gtowny koszt to utylizacja
i sktadowanie odpadéw porozbiérkowych. W przypadku niektorych nieruchomosci, takich jak ul. L.odzka 2a,
mozna dazy¢ do zbycia nieruchomosci wraz z budynkami, ograniczajac w ten sposob koszty zwiagzane
z rozebraniem budynku. Przeprowadzenie rozbiorek lub sprzedaz wigza¢ si¢ bedzie z wykwaterowaniem
6 0s0b.

2. Remonty biezace i modernizacja. Budynki, ktore nalezag do Gminy i budynki prywatne oraz wszystkie
lokale, ktorych wiascicielem jest Gmina, poddawane sa biezagcym remontom i modernizacjom. Beda
realizowane z réznicy wynikajacej z wplywow z tytutu czynszow oraz kosztow zarzgdu nieruchomo$ciami oraz
ze srodkow przeznaczonych na ten cel przez Gming Koluszki wtym ze srodkow pozyskiwanych
z dofinansowania Unii Europejskiej. W pierwszej kolejnosci wykonywane beda prace remontowe polegajace
na wymianie instalacji wewngtrznych, ktorych zty stan techniczny moze powodowac zagrozenia dla
uzytkownikow (instalacje elektryczne, gazowe). Kazdorazowo, gdy taka potrzeba zostanie stwierdzona,
wymiana instalacji elektrycznych bedzie realizowana po oproznieniu lokalu i przygotowaniu go dla nowych
najemcow.

3. Remonty biezace i modernizacje, realizowane beda na podstawie planu remontowego, ustalonego na
podstawie zalecen przegladéw okresowych, ekspertyz budowlanych, decyzji PINB oraz weryfikowanych przez
pracownikow ZUK wnioskow lokatoréw. Plan taki bedzie sporzadzany przez ZUK po wykonaniu przegladow
rocznych budynkow, a nastgpnie zatwierdzony przez Gming. Plan ten bedzie okreslat wysokos$é §rodkow
finansowych, niezbednych do wykonania remontow biezgcych na dany rok.
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4. Dodatkowo wystepuje pilna konieczno$¢ uregulowania stanu prawnego nieruchomosci, ktorych
wlascicielami sg osoby fizyczne. Z uwagi na nieuregulowany stan prawny wystepuja trudnosci z prowadzeniem
remontdw, przy ktérych wymagane sa pozwolenia na roboty budowlane lub zgloszenia. W takim przypadku
z wnioskiem o dokonanie rozbiorki musi wystapi¢ wilasciciel obiektu. Zabezpieczenie takich nieruchomosci
generuje nieuzasadnione koszty.

5. Budynki stanowigce komunalny zasob gminy, sa kazdego roku poddawane przegladowi i oceniane. Na
podstawie zebranych informacji tworzy si¢ plan remontdéw i modernizacji. W zwigzku ztym, ze czesé
komunalnych budynkéw nie spelnia dzi$ obowiazujacych norm cieplnych oraz innych warunkow uzytkowania
budynkow mieszkalnych, Gmina podjeta decyzje o wystapieniu do sadu z wnioskiem o zasiedzenie
nieruchomosci, ktorych na dzien dzisiejszy nie jest wlascicielem.

6. Gmina bedzie si¢ starata o uzyskanie dofinansowania na kolejne remonty zasobu komunalnego.

Plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego w latach 2024 - 2028

LP

ADRES
BUDYNKU

LICZBA
LOKALI
GMINNYCH
W BUDYNKU

STAN
TECHNICZNY NA
30 maja 2024

ZALECENIA REMONTOWE

WYNIKAJACE Z PROTOKOLOW

KONTROLI OKRESOWEJ STANU
BUDYNKU

TERMIN
PROWADZENIA
PRAC W LATACH

ul. Préchnika 18

4

dobry

naprawa komorek
utwardzenie podworka

2028

ul. Teatralna 6

dobry

utwardzenie podworka
ogrodzenie posesji

2028

Gatkow Maty
ul. 1 Maja 2

dobry

ogrodzenie posesji
utwardzenie podworka

2028

Gatkow Duzy
ul. Ludowa 1

$redni

zaleca si¢ sprzedaz nieruchomosci

2024-2025

ul. Budowlanych 4A

68

dobry

wymiana instalacji wody zimniej i wody cieplej
utwardzenie podjazdow do budynku

2024

ul. 3 Maja 18

dobry

utwardzenie posesji
remont komorek

2027

ul. Polna 29B

$redni

wymiana stolarki okiennej, termomodernizacja,
izolacja poziomowa i pionowa fundamentow -
przeznaczenie budynku na inne cele komunalne

2026

ul. Polna 29A

$redni

modernizacja budynku, wykonanie instalacji
wodno-kanalizacyjnej, wymian zrodet ciepta,
termomodernizacja

2025

ul. Partyzantow 26

$redni

termomodernizacja, wymiana zrodta
ogrzewania

2025

ul. Brzezinska 6,6A

$redni

uzupetni¢ ubytki w tynku, naprawa obrobek
blacharskich, termomodernizacja, ogrzewanie
mieszkan, uszczelnienie komindow spalinowych
i wentylacyjnych, uzupetnienie wentylacji
modernizacja sposobu ogrzewania budynku,
remont schodow wejsciowych, wymiana drzwi
wej§ciowych, wymiana drzwi do lokali

2025

uzupetnienie ubytkow w tynkach,
naprawa obrobek blacharskich,
ogrzewanie mieszkan,
termomodernizacja, ogrzewanie
mieszkan, wymiana

2025

ul. Brzezinska 18

dobry

utwardzenie podworka, remont komorek

2028

ul. Brzezinska 30

dobry

rozbiorka oficyn
w podworku, remont komorek, utwardzenie
podworka

2024
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remont instalacji elgktrxczne] w czesei 2024
wspolnej
termomodernizacja budynku , remont instalacji
13. ul. Brzezifiska 33 12 $redni elektrycznej, remont instalacji wentylacyjnej
wymiana sposobu ogrzewania budynku, remont 2026
klatki schodowej, utwardzenie podworka,
remont komorek
Remont dachu wraz z kominami 2024
14. ul. Partyzantow 56A 4 $redni termomodernizacja, wymiana sposobu
. 2027
ogrzewania budynku
15. ul. Partyzantow 56 12 dobry naprawa komorek 2025
termomodernizacja lub zmiana funkcji
16. ul. Poprzeczna 1 5 $redni budynku, wymiana sposobu ogrzewania, 2028
wykonanie izolacji poziomych i pionowych
17. ul. Warszawska 124 57 dobry wykonanie drogl FIOJade\yej oraz utwardzenie 2026
miejsc postojowych
18. Rézyca ul 1P510t1'k0WSka 2 $redni remont dachu, remont komorek 2028
termomodernizacja, wykonanie wentylacji
19. ul. Kosciuszki 45 4 $redni kuchni i fazienek, naprawa orynnowania i 2027
dachu, wymiana sposobu ogrzewania budynku.
Naprawa Komorek
21 ul. Eodzka 2a 4 Ay prace zabezpieczajace bgfiyr}ek przeznaczony 2024-2025
do rozbiorki
22. ul. 3 Maja 5 6 $redni wymiana zrodla ogrzewania 2024-2028
23 Prochnika 25 5 Sredni prace zabgzpleczajqce budynek przeznaczony 2024-2025
do sprzedazy
24 Warszawska 124A 40 dobry Prace zabezpieczajace 2024-2028
Gatkow Duzy ul. . .
25 Duzicci Polskich 12 3 dobry Prace zabezpieczajace 2024-2028
Rozdzial 4

Planowana sprzedaz lokali w latach 2024 — 2028

§ 7. 1. Sprzedaz lokali mieszkalnych, ktorych wlascicielem jest gmina realizowana jest w oparciu o
dogodne warunki ich wykupu, okreslone w uchwale Rady Miejskiej w Koluszkach.

1) szczegotowa wysoko$¢ bonifikaty ustalana bedzie na podstawie odrebnej uchwaly Rady Miejskiej
w Koluszkach.

Lokale przewidziane do sprzedazy z bonifikata:

LICZBA

STAN SOCJALNY PROPOZYCJE TERMIN
LP. B{“},‘iﬁﬁiu Gﬁ?ﬁ?&éH TECHNICZNY /KOMUNALNY | SPRZEDAZY ORAZ SPRZEDAZY
W BUDYNKU 2023 (ILE S/K) BONIFIKATY W LATACH
KOLUSZKI L .
! UL.3 MAJA 5 6 sredni Komunalne Do sprzedazy 2024-2028
2 KOLUSZKI Komunalne das 02
UL. PROCHNIKA 25 2 dobry Do sprzedazy 5
GALKOW DUZY Komunalne )
4 UL. LUDOWA 1 2 éredni Do sprzedazy 2025
KOLUSZKI Komunalne Do sprzedazy
3 UL. LODZKA 2A 4 zly 2024-2025
KOLUSZKI L .
6 UL. TOWAROWA 3 1 Sredni komunalne Do sprzedazy 2025-2028
KOLUSZKI
UL. L .
7 GLOWACKIEGO 1 Sredni komunalne Do sprzedazy 2025-2028
27¢//2
KOLUSZKI . . .
8 KOLEJOWA 2A ! Sredni komunalne Do sprzedazy 2025-2028

Kazdorazowo warto$¢ lokalu mieszkalnego szacowana jest przez rzeczoznawce majatkowego. Na podstawie

analiz wycen $rednia wielko$¢ zbywanego lokalu mieszkalnego to 40 m?
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Rozdzial 5
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu w latach 2024 - 2028

§ 8. Zasady polityki czynszowe;j:

1) powaznym problemem zasoboéw mieszkaniowych Gminy jest w wielu wypadkach postgpujaca ich
dekapitalizacja. Jedna z jej przyczyn jest zanizony poziom czynszow;

2) mieszkania komunalne i socjalne, ze swego zalozenia przeznaczone sa dla oséb o niskim poziomie
dochodéw. Wysoko$¢ czynszow juz od wielu lat nie pokrywa catkowitych kosztéw utrzymania mienia
gminnego Ww niepogorszonym stanie. Roéwniez duza czg$¢ lokatoréw, z powodu niskich dochodow,
nie reguluje optat czynszowych na biezaco. Powstajag w ten sposob wielotysieczne zaleglosci. Fakt ten
W Znaczacy sposob ogranicza prowadzenie racjonalnej gospodarki mieniem gminnym. Z tego tez powodu,
cze$¢ zaplanowanych w poprzednim programie remontow nie zostata wykonana;

3) w najblizszych latach nalezy dazy¢ stopniowo do ustalenia czynszow na poziomie ekonomicznym,
gwarantujacym pokrycie kosztéow eksploatacji iremontéw budynkéw. Czynsz powinien by¢ nadal
réznicowany w zaleznosci od standardu mieszkania, przy jednoczesnym wspieraniu rodzin zyjacych
w niedostatku, z uwzglednieniem programu dodatkéw mieszkaniowych.

Koszty i wplywy w _gospodarce mieszkaniowej oraz zaleglosci czvnszowe w_latach 2019 - 2023

Lp. WYSZCZEGOLNIENIE 2019 2020 2021 2022 2023

Naliczenia czynszow wg stawek

o 673860,98 742578,34 761946,23 838921,08 989378,93
obowigzujacych w danym roku.

w tym naliczenie z tytutu §wiadczen (zaliczali
1 na c.0, wywoz nieczystosci, woda) wraz z | 313400,60 393833,42 446252,15 472613,90 765097,10
zaleglosciami z prowadzonej windykacji

Razem: 987261,58 1136411,76 1208198,38 1311534,98 1754476,03

Whptaty z tytulu czynszoéw: lokale mieszkalne
i uzytkowe w tym wplywy z tytutu $wiadczen
2 (zaliczki na c.0, wywdz nieczystosci, woda) | 1057080,66 1087833,70 1178142,55 1310542,47 1697024,3
wraz z wplywami zaleglymi z prowadzonej
windykacji

Koszty utrzymania zasob6w mieszkaniowych

(w tym koszty eksploatacji, remontow,
zaliczek na fundusz remontowy, koszty
zarzadu).

1714723.,27 1787135,68 1681582,19 1781257,33 2369334,8

Roznica (3-1) 727461,69 650723,92 473383.,81 469722,35 614858,72

Réznica (3-2) 6576,4261 699301,98 503439,64 470714,86 672310,41
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2019 2020

® Nalicrenia enynandw:  (lok. miesckabne) stawki
crynszdw, rimna woda, podgrzanie zw., fcield,
wyw. n.pgnech, L0,

mWiplaty 2 tytulu exynaadw: (lok. missrkalne) erynstu,
rimnej wody, podgrzania z.w., fcickdw,
wyw.n.phynnych, C.O.

B KoLty utrpymania ratobdw mieddcaniowych (w tym

kosaty eksploataci, ralicrek na fundusz remontowsy,
kosrty rarzgedu).

2021 2022 2023

Powyzszy wykres obrazuje koszty i wplywy w gospodarce mieszkaniowej oraz zalegtosci czynszowe
w latach 2019-2023.

§ 9. Podstawowe zasady polityki czynszowej powinny uwzglednia¢ nast¢pujace czynniki:

1) wysoko$¢ czynszu w zasobach mieszkaniowych powinna by¢ ustalana na poziomie pozwalajacym pokry¢
koszty biezacej eksploatacji oraz techniczne, podstawowe utrzymanie (konserwacja i biezace remonty).
Punktem odniesienia dla ksztalttowania wysokosci czynszu powinny by¢ relacje kosztow, wydatkow

1 wptywow;
2) nalezy dazy¢ do tego, aby coroczna podwyzka czynszu pokrywala co najmniej koszty inflacji i byla tak
ksztattowana, aby uwzgledniata istotne czynniki majace wplyw na warunki zamieszkiwania;

3) ustala si¢ stawke czynszu z 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych wchodzacych w  skiad
gminnego zasobu mieszkaniowego, kazdego roku obowigzywania niniejszego Programu, poczawszy od
roku 2024;

4) stawka czynszu za lokal socjalny oraz pomieszczenie tymczasowe nie moze przekraczaé potowy
najnizszego czynszu w lokalach komunalnych Gminy Koluszki;

5) w uzasadnionych przypadkach podwyzsza si¢ czynsz lokali mieszkalnych do maksymalnych granic
okreslonych ustawowo;

6) przy ustalaniu stawki czynszu za m?powierzchni uzytkowej, jest zobowigzany do uwzglednienia
wszystkich czynnikow podwyzszajacych i obnizajacych warto$¢ uzytkowa lokali, o ktéorych mowa
w niniejszej uchwale;

7) Gmina Koluszki prowadzi¢ bedzie efektywne dzialania w zakresie polityki czynszowej poprzez:
a) windykacje zalegtosci czynszowych,
b) prowadzenie systemu zamiany lokali,

¢) wprowadzenie systemu odpracowywania zalegtosci czynszowych,
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d) w uzasadnionych przypadkach w celu umozliwienia splaty zadluzenia poprzez roztozenia na raty
zaleglo$¢ czynszowych.

§ 10. 1. Gmina prowadzi aktywng polityke gospodarowania komunalnym zasobem mieszkaniowym w celu
poprawy efektywnos$ci gospodarowania.

2. Zmienia si¢ stawki czynszu za m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkaniowego, bedgcego w zasobie
Gminy Koluszki, do poziomu pozwalajagcego na prowadzenie prawidlowej dziatalnosci w zakresie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Koluszki.

3. Upowaznia si¢ Burmistrza Koluszek do sprzedazy lokali mieszkalnych na zasadach okreslonych w §
7 niniejszego programu.

4. Ogranicza si¢ sprzedaz lokali mieszkalnych do nieruchomos$ci, w ktorych wyodrebnienie wilasnosci
lokalu, nie spowoduje utworzenie nowej wspolnoty mieszkaniowej z udziatem Gminy Koluszki.

§ 11. Najemca uiszcza czynsz za najem lokalu wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

§ 12. Ustala si¢ nastepujace czynniki obnizajace stawke czynszu:

Lp. Czynnik obnizajacy stawke czynszu % obn:li(:(istv;wslg) sunku
1 Lokal znajduje si¢ w budynku przeznaczonym na podstawie decyzji PINB do rozbidrki 20%
2 Lokal znajduje si¢ w suterenie, na poddaszu, w budynku barakowym lub drewnianych oficynach 10%
3 Lokal z instalacjg wodociagowo — kanalizacyjng w budynku ze wspolnymi wygodami 5%
4 Lokal bez instalacji wodociagowo — kanalizacyjnej ze wspolnymi wygodami 10%
5 Lokal z instalacjag wodociagowa w budynku bez W.C. 15%
6 Lokal w budynku bez instalacji wodociggowo — kanalizacyjnej i wspolnych wygod. 20%
§ 13. Ustala si¢ nastgpujace czynniki podwyzszajace stawke czynszu:
Lp. Czynnik podwyzszajacy stawke czynszu % podwyzki w
stosunku do stawki
1 Lokal znajduje si¢ w budynku, w ktérym przeprowadzono termomodernizacjg *) 10%
2 Lokal znajduje si¢ w budynku wybudowanym po 2000 r. 25%
3 Lokal wyposazony jest w instalacj¢ centralnego ogrzewania 10%
4 Lokal wyposazony jest w biezaca ciepla wodg 10%
5 Lokal z tazienka 10%
6 Lokal potozony na pierwszym pigtrze w budynku wielopigtrowym 5%
7 Lokal przytaczony jest do instalacji gazowej znajdujacej si¢ w budynku 20%

*) nie dotyczy lokali znajdujacych si¢ w budynkach wybudowanych po 2000 r.
§ 14. Przez termomodernizacj¢ rozumie si¢ docieplenie wszystkich Scian zewnetrznych budynku.

§ 15. 1. Stawka czynszu lokalu mieszkalnego moze zosta¢ zmieniona w drodze wypowiedzenia
dotychczasowej wysokosci, najpozniej na trzy miesigce naprzod, na koniec miesigca kalendarzowego.

2. W przypadku wystapienia dwoch lub wigcej czynnikow wplywajacych na obnizke stawki czynszu,
laczna obnizka nie moze przekroczy¢ 20% stawki czynszu.

3. W przypadku wystgpienia dwoch lub wiecej czynnikow wptywajacych na podwyzke stawki czynszu,
faczna podwyzka nie moze przekroczy¢ 60%, stawki bazowej czynszu. Czynniki obnizajgce 1 podwyzszajace
nie majg zastosowania do stawek czynszu za lokale socjalne i pomieszczenia tymczasowe.

4. Czynniki obnizajace i podwyzszajace stawke czynszu, okreSlone w§ 121§ 13, beda stosowane od
nastepnej zmiany stawki bazowej czynszu za lokale mieszkalne.
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§ 16. Czynsz najmu ptacony jest z gory do 10 dnia kazdego miesigca na rachunek bankowy.

§ 17. 1. Wyraza si¢ zgode dla Zarzadcy zasobem mieszkaniowym gminy na zawieranie kolejnej umowy na
okres do 3 lat po umowie zawartej na okres 3 lat pod warunkiem wywiazywania si¢ najemcy z ptatno$ci
w okresie trwania umowy.

2. Ceng na kolejny okres umowy za najem lokalu uzytkowego ustala si¢ na podstawie §rednich cen najmu
lokali uzytkowych stosowanych w Zaktadzie Ustug Komunalnych w roku, w ktérym wygasa umowa najmu.

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

Gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w latach
2024 -2028

§ 18. 1. Mieszkaniowym zasobem gminy Koluszki zarzadza Zaktad Uslug Komunalnych w Koluszkach na
podstawie uchwalonego statutu.

2. W budynkach, w ktérych z mocy ustawy o wtasnos$ci lokali, tworza sie wspolnoty mieszkaniowe, Zaktad
Ushug Komunalnych, zarzadza lokalami bedgcymi wtasnoscig Gminy.

Rozdzial 7
Zro6dla finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2024 - 2028

§ 19. 1. Podstawowym zrédtem finansowania gospodarki mieszkaniowej gminy w latach 2024-2028 beda:
1) przychody z czynszoéw za lokale mieszkalne;
2) przychody z czynszéw za lokale uzytkowe;
3) srodki z budzetu Gminy.
2. Dodatkowym zrodtem finansowania gospodarki mieszkaniowej moga by¢:
1) kredyty na remonty i termomodernizacje;
2) wsparcie finansowe z Banku Gospodarstwa Krajowego na tworzenie lokali socjalnych;
3) fundusze pomocowe Unii Europejskiej.

Rozdzial 8
Wysokos¢ wydatkow w latach 2024- 2028, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy,
koszty zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi, ktorych Gmina jest jednym ze wspolwlascicieli, a takze
wydatki inwestycyjne

§ 20. 1. Podstawowym zrédtem finansowania biezacego utrzymania zasobow mieszkaniowych sa wptywy
z czynszu najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych. Jednym z podstawowych zalozen w zakresie gospodarki
mieszkaniowej powinno by¢ ksztaltowanie stawek czynszu za lokale w takiej wysokosci, aby uzyskane
wplywy wystarczaty na pokrycie wydatkéw w zakresie eksploatacji, konserwacji i zarzadu nieruchomos$ciami,
czyli utrzymania zasobu w stanie niepogorszonym.

2. Prognoze na lata 2024-2028 w zakresie wydatkéw na biezaca eksploatacje, koszty remontow oraz koszty
modernizacji lokali ibudynkow, atakze koszty zarzadu nieruchomo$ciami wspolnymi, w porownaniu do
przewidywanych wptywow z czynszow, przedstawia ponizsza tabela:

Prognoza - lata (zh)

Lp. ‘Wyszczegdlnienie 2024 2025 2026 2027 2028

Naliczenia czynszow wg. stawek

A 1442688,48 1586957,33 1745653,06 1920218,36 2112240,20
obowiazujacych w danym roku
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Wplywy z tytulu czynszéw na
lokale mieszkalne iuzytkowe, w
tym wplywy z tytulu S$wiadczen

2 (zaliczki na co., wWywoz 1441596,72 1585756,39 1744332,03 1918765,23 2110641,75
nieczystoSci, wode) wraz z
wplywami zaleglymi z

prowadzonej windykacji.

Koszty utrzymania zasobow
mieszkaniowych (w tym Koszty

3 eksploatacji, remontéw, zaliczek 1959383,06 5155321,37 2370853,51 2607938,86 2868732,75
na fundusz remontowy, Koszty
zarzadu)
Roznica (3-1) 516694,58 568364,04 625200,45 687720,50 756492,55
Réznica (3-2) 517786,34 569564,98 626521,48 689173,63 758091,00

3. Analizujac prognozowane koszty utrzymania zasobu Gminy i wptywy z czynszow nalezy zauwazy¢, ze
w roku 2024 wptywy z czynszow za lokale mieszkalne iuzytkowe, nie beda wystarczajace na pokrycie
ponoszonych kosztow utrzymania zasobéw mieszkaniowych.

4. W latach 2024-2028, zaktadajac wzrost stawek czynszu za lokale mieszkalne, istnieje mozliwos¢
zwigkszenia $rodkow na remonty biezace i modernizacje budynkow i lokali. Z wptywow z czynszu Zaktad
Ustug Komunalnych reguluje naleznosci takie jak: biezace koszty utrzymania zasoboéw mieszkaniowych (w
tym: min. koszty eksploatacji), koszty remontéw biezacych i modernizacji, koszty zaliczek wptacanych na
fundusz remontowy wspolnot mieszkaniowych, w ktorych Gmina posiada prawo wtasnosci do lokali oraz
koszty zarzadzania zasobami Gminy.

5. W przedstawionej prognozie przyj¢to wzrost zaliczek na fundusz remontowy na poziomie 3%, a kosztow
biezgcego utrzymania nieruchomosci na poziomie 4%.

6. Wzrost czynszow za lokale mieszkalne i uzytkowe przedstawione w kolejnych latach zostaty obliczone
przy uwzglednieniu czynnikéw obnizajacych i podwyzszajacych stawke czynszu.

7. Powyzsza prognoza potwierdza konieczno$§¢ wprowadzenia przez Gming¢ w najblizszych latach
podwyzek stawek czynszu przynajmniej do wysokosci 4,13 zk. Spowoduje to realng mozliwos¢ przeznaczania
wiekszych srodkow finansowych na remonty biezace i modernizacje zasobu. W przeciwnym razie, nalezy
liczy¢ si¢ ze zmniejszeniem $rodkéw finansowych na remonty, co bedzie prowadzitlo do degradacji starej
substancji mieszkaniowej.

8. W latach 2024 - 2028 Gmina planuje w latach objetych programem: przeglady budowlane, drobne
naprawy iremonty niezbedne do funkcjonowania lokali, ktére beda uzaleznione od posiadanych $rodkow
finansowych.

Planowana wysokos¢ wydatkow w latach 2024 - 2028

Rok koszty biezacej konserwacji koszty remontow koszty inwestycyjne
2024 70 000,00 190 000,00 500 000,00
2025 75 000,00 190 000,00 500 000,00
2026 75 000,00 200 000,00 400 000,00
2027 80 000,00 200 000,00 400 000,00
2028 80 000,00 220 000,00 400 000,00
Razem 450 000,00 1000 000,00 2200 000,00
Rozdzial 9

Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy w latach 2024 -2028

§ 21. W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
podejmowane beda nastepujace dziatania:

1) adaptacja pomieszczen niemieszkalnych na lokale mieszkalne;
2) dokonywanie podzialow duzych lokali mieszkalnych na mniejsze;

3) prowadzenie dzialan majacych na celu realizacje szeroko pojetego programu zamiany mieszkan;
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4) przekwalifikowanie lokalu mieszkalnego na socjalny po spetnieniu przez najemcg warunkéw okreslonych
w odrebnych przepisach;

5) przekwalifikowanie lokalu socjalnego na mieszkalny po spetnieniu przez najemce¢ warunkéw okreslonych
w odrebnych przepisach;

6) egzekwowanie regularnych i terminowych platnosci czynszoéw przez Zaktad Ustug Komunalnych, poprzez
niezwloczne uruchamianie procesu windykacji w momencie pojawienia si¢ zaleglosci czynszowych
obejmujacych dwa kolejne okresy platnosci;

7) realizacj¢ zatozen majacych na celu uregulowanie zaleglo$ci czynszowych przez najemcoéw w formie
$wiadczenia rzeczowego, a takze poprzez udzielanie umorzenia w uzasadnionych przypadkach;

8) podejmowanie dziatan w celu uregulowania stanu prawnego nieruchomosci, ktorych wilascicielami sa
osoby fizyczne, a ktorymi Gmina zarzadza w ramach prowadzenia cudzych spraw bez zlecenia;

9) staly monitoring stanu technicznego budynkéw mieszkalnych pod katem kosztow ich remontéw
i ewentualnej optacalnosci zbycia;

10) podejmowanie dziatan w ramach zmiany plandéw zagospodarowania przestrzennego lub dokonywanie
scalen terendw zgodnie z ustawa o gospodarce nieruchomosciami, a takze nabywanie terendw od Skarbu
Panstwa z przeznaczeniem pod budownictwo mieszkaniowe;

11) wydzielenie z mieszkaniowego zasobu gminy pomieszczen tymczasowych w zwigzku znowelizacja
ustawy - art. 25a, ktory naktada na Gming obowigzek tworzenia zasobu tymczasowych pomieszczen, ktore
przeznacza si¢ na wynajem.

§ 22. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Koluszek.

§ 23. Traci moc uchwata nr XI1/73/2019 Rady Miejskiej w Koluszkach z dnia 5 sierpnia 2019 r. w sprawie
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Koluszki na lata 2019 - 2023.

§ 24. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa L.odzkiego.

Przewodniczaca Rady Miejskiej w Koluszkach

Anna Szostak
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