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Uchwala Nr ..ccuvuveerennnnnn, Podpts

w sprawie Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Zduriska Wola
na lata 2019-2023

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy zdnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (Dz.U.z2018r.
poz. 994, 1000, 1349i1432), art.21 ust. I pkt1i ust.2 ustawy zdnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.z2018r. poz. 1234 i 1496)
uchwala sig, co nastepuje:

§ 1. Uchwala si¢ Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Zdunska Wola
na lata 2019-2023, zgodnie z brzmieniem Zatacznika do uchwaty.

§2.1. Uchwata wchodzi wzycie po uplywie 14dni od dnia ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Lodzkiego.

2. Uchwata podlega podaniu do publicznej wiadomogci poprzez rozplakatowanie na tablicach ogloszen
w Zdunskiej Woli w Urzedzie Miasta oraz w Pasazu Powstaficow Slaskich i przy ul. 1-go Maja, a takze poprzez
zamieszezenie jej tresci na stronie Biuletynu Informacji Publicznej Urzedu Miasta Zduriska Wola.
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UZASADNIENIE
DO PROJEKTU UCHWALY RADY MIASTA ZDUNSKA WOLA
W SPRAWIE WIELOLETNIEGO PROGRAMU GOSPODAROWANIA

MIESZKANIOWYM ZASOBEM MIASTA ZDUNSKA WOLA NA LATA 2019-2023

Projekt niniejszej uchwaty stanowi wykonanie postanowien art. 21 ust. 1 pkt 1 oraz ust.

2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, zgodnie z ktérym Rada Miasta uchwala wieloletni
program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Program powinien by¢ opracowany
na co najmniej pig¢ kolejnych lat i obejmowaé w szczeg6lnogci:

)

2)

3)
4)

)

6)

7

8)

DOWEGO Elzbieta Salachetka - Sikora

!
e (TAST Z up.PREZY

prognozg dotyczacg wielkodci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
W poszczegolnych latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne:

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

planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;
zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach;

zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

wysokos¢ wydatkéw w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacii,
koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspOlnymi, ktérych
gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze wydatki inwestycyijne;

opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnosci:

a) niezbgdny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkoéw i lokali,

b) planowang sprzedaz lokali.
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WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM MIASTA
ZDUNSKA WOLA NA LATA 2019-2023

Rozdzial 1
Wstep

§ 1. Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Zdufiska Wola na lata 2019-2023,
zwany dalej ,,Programem”, jest dokumentem kierunkowym, opracowanym w oparciu o analize stanu faktycznego
w zakresie mozliwosci realizacji przez Miasto Zdufiska Wola, zwane dalej ,Miastem”, zadan z zakresu
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspélnoty samorzadowej Miasta z uwzglednieniem:

1) zglaszanych potrzeb w tym zakresie,

2) iloscei lokali wehodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu i ich stanu technicznego,
3) zrédet finansowania gospodarki mieszkaniowej,

4) sytuacji lokator6w zajmujacych lokale w mieszkaniowym zasobie

— jak réwniez prognozowanych zmian w tym zakresie.

§ 2. Jednym z priorytetowych celéw dziatan podejmowanych przez Miasto bedzie dazenie do jak najpetniejszej
realizacji zadania zwigzanego ztworzeniem warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspélnoty
samorzadowe;j.

§ 3. 1. Potrzeby mieszkaniowe naleza do zakresu potrzeb, ktore majag wymiar powszechny, dotycza wszystkich
i pozostajg aktualne w catym okresie zycia kazdego cztowieka. Mieszkanie zapewnia bezpieczenstwo i jest jednym
z warunkéw umozliwiajacych usamodzielnienie sig, realizacj¢ planéw zwiazanych z zaloZeniem rodziny, jej
rozwojem, realizacjg zamierzen zawodowych. Lokal mieszkalny jest dobrem pierwszej potrzeby i jednoczesnie
jednym z débr najdrozszych, co sprawia, ze jest dobrem, dla przecigtnego gospodarstwa domowego, trudno
osiggalnym.

2. Ograniczone mozliwosci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych we wlasnym
zakresie, poprzez budowe czy zakup lokalu, stawiaja Miasto przed ogromnym wyzwaniem posiadania zasobu
mieszkaniowego oraz dysponowania tym zasobem w sposéb zapewniajacy maksymalne jego wykorzystanie na cele
zwigzane z udzielaniem pomocy mieszkaniowej tym, ktérzy tego rzeczywiscie potrzebuja.

§ 4. 1. Celem Programu jest usprawnienie systemu gospodarowania mieszkaniowym zasobem poprzez
okreslenie glownych zalozen i1 zasad gospodarowania tym zasobem w latach 2019-2023,

2. Program bedzie wykorzystywany przy planowaniu dzialan zmierzajgcych do racjonalizacji gospodarowania
mieszkaniowym zasobem, rozwoju tego zasobu, a takze zapobiegania jego degradacii.

Rozdzial 2
Prognoza dotyczaca wielkoSci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Miasta w poszczeg6lnych
latach, z podzialem na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne

§ 5. 1. W skiad mieszkaniowego zasobu Miasta wchodzi, wedtug stanu na dziefi 31 grudnia 2017 r., 1756 lokali
o powierzchni uzytkowej 73 952,78 m? usytuowanych w 268 budynkach.

2. Sposrdd lokali, o ktérych mowa w ust. 1:

1) 614 lokali o1lgcznej powierzchni uzytkowej 28 429,07 m? znajduje si¢ w 84 budynkach wspdlnot
mieszkaniowych z udzialem Miasta, zwanych dalej ,,wspolnotami mieszkaniowymi”;

2) 1142 lokale o tacznej powierzchni uzytkowej 45 523,71 m? znajduja si¢ w 184 budynkach stanowigcych
wilasno§¢ Miasta lub sg wjego posiadaniu samoistnym - budynki te zwane beda dalej ,,budynkami
komunalnymi”.
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3. Dane dotyczace liczby budynkéw w podziale na wiek zestawione zostaty w tabeli nr 1.

Tabela nr 1. Wiek budynkéw z lokalami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta

Ogotem budynki bud Udzial budynkéw .
Budynki Budynki wspélnot | z lokalami wchodzacymi na G,T an‘ylc.:h ‘g d%ny i okfresw
Okres budowy ol mieszkaniowych w sktad el s e ud;_mkow
z udzialem Miasta | mieszkaniowego zasobu g ]c_;kalaml. Weliadzqoymi v ?klad
Nt mieszkaniowego zasobu Miasta
(W %)
do 1950, 178 30 208 77,61
od 1951 r. 1
40 1970 1. 31 32 11,94
od 1971 r.
d0 1995 1. 4 23 27 10,08
2011 r. 1 0 1 0,37
Razem 184 84 268 100

4. Posiadane lokale nie w pelni zaspokajaja potrzeby mieszkaniowe czionkéw wspdlnoty samorzadowej
Miasta. Biorac pod uwage duzy stopieri niezaspokojenia tych potrzeb oraz sukcesywne zmniejszanie si¢ liczby
lokali (poprzez ich sprzedaz, wylaczenia lokali z uzytkowania ze wzgledu na zly stan techniczny lokalu lub
budynku), w latach objgtych Programem nalezy dazy¢ do zwickszenia mieszkaniowego zasobu do poziomu
umozliwiajacego Miastu realizacje obowiazkéw okreslonych w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z2018 1. poz. 1234 i 1496),
zwanej dalej ,ustawg”, w zakresie zapewniania najmu socjalnego lokali, pomieszczen tymczasowych oraz
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspélnoty samorzadowej Miasta osiggajacych niskie dochody.

§ 6. 1. Dla potrzeb okreslenia minimalnego poziomu lokali, jakie Miasto powinno posiadaé celem realizacji
obowigzkéw okreslonych w ustawie, przeprowadzona zostata analiza zgloszonych potrzeb mieszkaniowych
zuwzglednieniem sytuacji materialnej wnioskodawcoéw. W tabeli nr 2 zestawione zostaly zgloszone potrzeby
mieszkaniowe oraz zwalniane lokale w okresie ostatnich 5 lat.

Tabela nr 2. Zestawienie potrzeb mieszkaniowych oraz wolnych lokali w latach 2014-2018

Wyszczegdlnienie 2014r. | 2015r. | 201671, | 2017r. | 2018 1.

L[czba'oczeku_]qcych na najem socjalny lokalu w ramach realizacji 42 56 48 12 29
wyrokow sadowych
Liczba oczekymc_ych na reah;aqe; wyrokow sadowych, ktore 66 66 66 66 66
uprawomocnity sie przed 12 listopada 1994 r.
Liczba wnioskéw o zapewnienie pomieszczenia tymczasowego 1l 3 5 4 4
Liczba najemcéw oczekujacych na przekwaterowanie do lokalu i 3 4 5 3
zamiennego
Liczba zlozonych wnioskdw o oddanie w najem lokalu 239 155 107 136 112
Liczba lokali zwolnionych do ponownego zasiedlenia 57 78 68 53 28
Liczba 0séb oczekujacych na najem socjalny lokalu lub oddanie

: ; S 45 54 44 31 48
w najem lokalu na czas nieoznaczony w ramach realizacji list

2. Analiza danych, zawartych w tabeli nr 2, wskazuje na deficyt lokali w stosunku do liczby gospodarstw
domowych o niezaspokojonych potrzebach mieszkaniowych, co oznacza, ze zasadnym jest podejmowanie dziatan
zmierzajacych do zmniejszenia niedoboru lokali.

3. Liczba os6b ubiegajacych si¢ o oddanie w najem lokali pozostaje od lat na zblizonym wysokim poziomie,
przy czym w roku 2014 zauwazalna byla zdecydowanie wyzsza niz w latach nastepnych liczba wnioskow, co byto
spowodowane tworzeniem w tym czasie listy osob zakwalifikowanych do oddania w najem na czas nieoznaczony
wolnych lokali w budynkach przy Placu Wolnosci 3 i Placu Wolnosci 6 przebudowanych w ramach realizacji
projektu inwestycyjnego pn. ,,Rewitalizacja Centrum Miasta Zdunska Wola”,
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4. Wsréd gospodarstw domowych ubiegajacych sie o najem lokalu wchodzacego w sktad mieszkaniowego
zasobu Miasta wiele jest oséb niepetnosprawnych, schorowanych, niezaradnych zyciowo, matek samotnie
wychowujacych dzieci oraz 0sob bezdomnych. Z danych Miejskiego Osrodka Pomocy Spotecznej Centrum Opieki
Socjalnej w Zdunskiej Woli wynika, ze pomoca spoteczna, wedtug stanu na 30 czerwca 2018 r., objetych bylo
45 0s6b z tytutu bezdomnosci, w tym 17 skierowanych zostato do schronisk dla bezdom nych. W I péiroczu 2018 r.
pomocg ztytulu ubdstwa objetych bylo 527 gospodarstw domowych. Sposréd 745 gospodarstw domowych
objetych pomocg spoleczng, 280 gospodarstw domowych zamieszkiwato w 262 lokalach wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta.

5. Z dokonanej analizy sytuacji materialnej gospodarstw domowych zajmujacych lokale w mieszkaniowym
zasobie Miasta wynika, Ze wiele sposrod tych 0séb korzysta z pomocy spolecznej oraz pomocy w formie dodatku
mieszkaniowego. W1 pétroczu 2018 r. wyplacono 3044 dodatkdw mieszkaniowych facznie na kwote
509 711,45 zt, wtym 1519 dodatkéw dla zasobéw gminnych na kwote 237 165,37 zi, tj. 46,53% tacznej kwoty
wyptaconych, w tym okresie dodatkéw. W skali roku, na bazie roku 2017, wyptacono 1 126 453, 21 zt dodatkéw
mieszkaniowych, wtym 50,45% tej kwoty wyplacono na rzecz oséb zajmujacych lokale w mieszkaniowym
zasobie Miasta. Powyzsze wskazuje, Zze mieszkaniowy zaséb jest zajmowany przez wiele gospodarstw domowych
znajdujgcych sig¢ w trudnej sytuacji finansowej, ktéra uniemozliwia ponoszenie catkowitych kosztow utrzymania
lokali z dochodéw uzyskiwanych przez te gospodarstwa domowe.

§ 7. 1. Dane, przedstawione w § 6, wskazuja, ze celowe i konieczne jest pozyskiwanie nowych lokali w tym
lokali socjalnych, poprzez budowe budynkéw oraz zmiang sposobu uzytkowania malo atrakcyjnych lokali
uzytkowych na lokale stuzace zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych.

2. Planowane, stosownie do realizacji najpilniejszych potrzeb, zmiany wielkosci mieszkaniowego zasobu
przedstawia tabela nr 3.

Tabela nr 3. Planowane zmiany wielkosci mieszkaniowego zasobu Miasta

Wyszczeg6lnienie bizt;;cy 2019, | 2020r. | 2021r. | 2022r. | 2023r.
Liczba lokali ogdtem 1756 1719 1682 1680 1678 1706
Liczba lokali w formule najmu socjalnego 192 197 202 207 212 242
Liczba pomieszczen tymczasowych 15 16 17 18 19 20

3. Zmiana wielkosci zasobu mieszkaniowego, przedstawiona w ust. 2, zaklada:
1) ubytek 70 lokali ze wzglgdu na ich sprzedaz oraz 10 lokali ze wzgledu na ich wylaczenia z uzytkowania;

2) zwigkszanie zasobu lokali oddawanych w najem w formule najmu socjalnego poprzez wydzielenie kolejnych
lokali z mieszkaniowego zasobu Miasta;

3) czgsciowe uzupetnienie deficytu lokali poprzez budowe w 2023 r. budynku z 30 lokalami w formule najmu
socjalnego.

§ 8. 1. Prognozujac stan techniczny mieszkaniowego zasobu nalezy zdawaé sobie sprawe z tego, Ze budynki
skladajg si¢ z wielu elementéw, ktére zuzywaja si¢ w réznym tempie i z réznych przyczyn. Wéréd nich wymienié
nalezy w szczegolnosci:

1) stan wyjsciowy elementow obiektu (np. jako$¢ materiatdw, wady projektowe, wady wykonawstwa);
2) zmiang norm i warunkéw technicznych w okresie eksploatacji;

3) okres i warunki eksploatacji;

4) stan $rodowiska eksploatacji;

5) naktady na remonty i modernizacje.

2. Wyposazenie lokali wchodzacych wsklad mieszkaniowego zasobu Miasta w instalacje techniczne
przedstawia tabela nr 4.
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Tabela nr 4. Wyposazenie lokali wehodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Miasta

Lakale Lokale w budynkach Ogolem lokale Udziat lokali o danym
Wyszczegblnienie | w budynkach ‘ wspoi_not 'wchod:'zqce w sktad wyposazeniu
mieszkaniowych mieszkaniowego zasobu w ogoblnej liczbie
komunalnych : : A 2
z udziatlem Miasta Miasta lokali (w %)

Instalacja

wotlcineomws 1075 611 1686 96,01
Instalacja
Keinaliscyiia 1060 611 1671 95,16

WC 913 582 1495 85,14
Lazienka 590 562 1152 65,60
Centralne
bR 156 470 626 35,65
Ciepla woda
ko 74 401 475 27,05
Bez urzadzen 67 3 70 3,99

3. Z analizy danych, zawartych w tabeli nr 4, wynika, ze:

1) winstalacje wodociggowa wyposazonych jest 96% lokali, jednak 15znich nie posiada instalacji
kanalizacyjnej,

2) WC znajduje si¢ tylko w 85% lokali, co oznacza, ze lokatorzy 261 lokali korzystaja z WC poza lokalem,

3) niespetna 36% lokali wyposazonych jest w instalacje centralnego ogrzewania,

4) ciepla woda uzytkowa doprowadzona jest do 27% lokali,

5) bez urzadzen jest nadal 70 lokali, co stanowi prawie 4% ogélnej liczby lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu Miasta

— co oznacza, ze standard lokali jest niezadowalajacy i winien ulegaé systematycznej poprawie.

§ 9. 1. W celu zapewnienia nalezytego stanu technicznego mieszkaniowego zasobu nalezy, w latach objetych
Programem, dazy¢ do utrzymania tego zasobu na poziomie zapewniajacym bezpieczefistwo ludzi i mienia,
ze stopniowg poprawa wyposazenia poszczegolnych lokali w instalacje techniczne.

2. Prognozuje si¢ ograniczenie zapotrzebowania na dostarczana do budynkéw energie cieplng, zmiane
wykorzystywanych nosnikéw energii cieplnej na nosniki o mniejszej emisji i efektywniejsze ekonomicznie,
usprawnienie przeptywu powietrza w lokalach.

Rozdzial 3

Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw i lokali,
z podzialem na kolejne lata

§ 10. 1. Mieszkaniowy zasob, jak wynika z tabeli nr 1, stanowiag w wiekszosci budynki wybudowane w okresie
do 1950 r., wykonane w starych technologiach, o nie najlepszym stanie technicznym i dtugim okresie uzytkowania.

2. Na obecny stan techniczny budynkéw skiadal si¢ przez lata caly szereg przyczyn, a wsrdd nich miedzy
innymi zbyt niskie czynsze, uniemozliwiajace przeprowadzanie remontéw imodernizacji budynkéw
we wlasciwym zakresie. Aby zapobiec dekapitalizacji zasobow konieczna jest kontynuacja dziatan zwiazanych
zracjonalizacjg gospodarowania istniejagcymi zasobami mieszkaniowymi, wtym dzialan obejmujacych
odpowiednig polityke czynszowo-windykacyjng uwzgledniajacg stosowanie dodatkéw mieszkaniowych, dodatkow
energetycznych oraz wykonywanie niezbednych remontéw i modernizacji zasobu mieszkaniowego.

§ 11. 1. Celem remontéw i modernizacji mieszkaniowego zasobu, ze wzgledu na wiek budynkéw, jest:

1) utrzymanie stanu technicznego budynkéw na poziomie zapewniajacym bezpieczenstwo ludzi i mienia;
2) uzytkowanie budynkéw, pomieszezen i urzadzen zgodnie z przeznaczeniem;

3) utrzymanie wlasciwego stanu estetycznego budynkéw wraz z otoczeniem.
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2'. Dla spelnienia, cigzacego na Miescie obowiazku w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkéw
wspdlnoty samorzadowej Miasta, ochrona istniejacej substancji mieszkaniowej nadal jest zadaniem
pierwszoplanowym.

3. Obowiazek ochrony budynku oraz lokalu cigzy zaréwno na wynajmujacym jak ina lokatorze, a podziat
zadaf w zakresie remontéw i konserwacji wynika z ustawy.

§ 12. 1. Analiza ujawnionych potrzeb remontowych i modernizacyjnych w budynkach i w lokalach, dokonana
W oparciu o przeglady pigcioletnie oraz roczne przeglady przewodéw wentylacyjnych i dymowych, znajdujace sie
w ksigzkach obiektow budowlanych poszczegdlnych budynkéw, obrazuje ogromna skale potrzeb w tym zakresie,
w szczegdlnoscei:

1) generalnego remontu stropu wymaga budynek przy ul. Laskiej 73 oraz oficyna przy ul. Sieradzkiej 77,
natomiast w 55 innych budynkach zalecane jest wykonanie prac z tego zakresu;

2) naprawa, renowacja lub konserwacja kominéw ponad dachem wymagana jest w budynku przy ul. Kanatowej 9,
natomiast w 102 innych budynkach zalecane jest wykonanie prac z tego zakresu;

3) konstrukcja dachéw wymaga remontu w budynkach przy ul. Laskiej 45 i przy ul. Laskiej 73, aw 31 innych
budynkach zalecane jest wykonanie rob6t z tego zakresu;

4) budynki przy ul. Dolnej 23, ul. Kanalowej 9, ul. Laskiej 451 ul. Laskiej 73 wymagaja wymiany pokry¢
dachowych, a w 42 innych budynkach prace z tego zakresu sa zalecane;

5) naprawy tynkéw Scian, w tym gzymsow, zalecane sa w 112 budynkach, natomiast wymagane sg w budynkach
przy ul. Getta Zydowskiego 49, ul. Juliusza 14, w budynku frontowym przy ul. Juliusza 20, 22, w oficynach
przy ul. Juliusza 25, 26 i w budynku przy ul. Juliusza 27, w oficynach przy ul. Kruczej 6 i przy ul. Laskiej 15,
w budynkach przy ul. Laskiej 16, 22, 24i161, woficynie przy Placu Wolnosci 22 w budynku przy
ul. Sieradzkiej 15, w budynku frontowym przy ul. Sieradzkiej 23, w budynku frontowym i w oficynie przy
ul. Sieradzkiej 33, w budynku frontowym i oficynie przy ul. Sieradzkiej 51, w budynku przy ul. Sieradzkiej 61,
przy ul. Stawowej 1 i przy ul. Zachodnie;j 8;

6) ocieplenie $cian zewngtrznych zalecane jest w 156 budynkach;
7) wymiana stolarki okiennej nie zostata zakorczona w 126 budynkach;

8) naprawy wymagaja balkony w budynkach przy ul. Jarostawa Dabrowskiego 23, przy ul. Laskiej 22, 24 i 41,
a w 16 innych budynkach zalecane sg prace z tego zakresu;

9) malowanie klatek schodowych zalecane jest w 31 budynkach;

10) zabezpieczenia wymagaja przylegajace do kominéw drewniane konstrukcje dachéw na strychach w 78
budynkach;

11) wykonanie tynkéw na kominach na strychach wymagane jest w 19 budynkach;
12) wymog wykonania wentylacji w lokalach dotyczy 169 budynkow:;
13) zalecana jest poprawa otoczenia, poprzez wykonanie drog i chodnikéw, w 161 nieruchomosciach.

2. W latach obje¢tych Programem przewiduje si¢ termomodernizacje czesci budynkéw wybudowanych
do 31 grudnia 1950 r.:

1) rozpoczgty w2018 r. Ietap termomodernizacji w budynkach przy ul. Kruczej 3i6, ul. Jarostawa
Dabrowskiego 20 i 23, ul. Juliusza 14, 20, 22, 25, 26 i 27, ul. $w. Maksymiliana Marii Kolbego 7, ul. Laskiej
15, 17, 22124 polegajacy na wymianie okien wtych budynkach oraz na termomodernizacji dachéw
w budynkach przy ul. Juliusza 26, przy ul. Laskiej 17, przy ul. Zachodniej 8 i przy ul. Zlotej 1 kwalifikuje
te wlasnie budynki do objgcia kolejnymi dziataniami termomodernizacyjnymi, wtym zmiang sposobu
ogrzewania lokali w tych budynkach poprzez likwidacje ogrzewania piecowego na rzecz przylaczenia lokali do
miejskiej sieci centralnego ogrzewania;

2) termomodernizacja budynkéw wybudowanych przed 31 grudnia 1950 r. w latach objetych Programem moze
by¢ prowadzona kompleksowo lub etapami.

§ 13. 1. Laczny szacunkowy koszt wykonania prac remontowych imodernizacyjnych w mieszkaniowym
zasobie wynosi 11 639 000,00 zt, w tym koszt:

1) robot wymaganych to 4 382 000,00 zt;
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2) prac zalecanych do wykonania to 7 257 000,00 zt.

2. Nadrobienie wieloletnich zalegloéci w remontach mieszkaniowego zasobu jest zadaniem trudnym
ze wzglgdu na ograniczone srodki, ktére moga zostaé na ten cel przeznaczone,

3. Przy wykonywaniu prac remontowych i modernizacyjnych wazne jest pozyskiwanie partneréw wérod oséb
fizycznych, co ma obecnie miejsce w budynkach wspélnot mieszkaniowych oraz w przeznaczonych do wynajecia
w drodze konkurséw ofert lokali zdewastowanych.

4. Plan remontéw i modernizacji mieszkaniowego zasobu z podziatem na kolejne lata przedstawia tabela nr 5,
stanowigca Zatacznik do Programu.

5.Plan, oktéorym mowa wust. 4, obejmuje wykonanie czesci prac remontowych i modernizacyjnych,
wynikajacych z protokotéw przegladéw piecioletnich obiektéow budowlanych, wymaganych do wykonania ze
wzgledu na bezpieczenstwo uzytkowania obiektu i poprawe jego stanu technicznego na kwote 4 382 000,00 zl.
Zaklada on réwniez termomodernizacje 8 budynkow, a szacowany koszt tych inwestycji to 8 000 000,00 zt.

Rozdzial 4
Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

§ 14. Sprzedaz lokali mieszkalnych wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Miasta prowadzona jest
W oparciu o przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomogciami (tekst Jednolity Dz. U.
22018 r. poz.2204) oraz zasady ustalane przez Rad¢ Miasta odrebng uchwala w sprawie okreslenia zasad
sprzedazy, na rzecz najemcéw, samodzielnych lokali mieszkalnych stanowiacych wiasno$é Miasta Zdufiska Wola
oraz warunk6w udzielania bonifikat i wysokosci ich stawek procentowych.

§ 15. 1. Kreujge polityke gospodarowania mieszkaniowym zasobem zasadnym jest podejmowanie dziatan
zmierzajacych do wychodzenia Miasta ze wspdlnot mieszkaniowych.

2. W latach objetych Programem:
1) przewiduje si¢ sprzedaz 70 lokali w budynkach wspélnot mieszkaniowych;

2) sprzedaz lokali bedzie rozpatrywana przede wszystkim w aspekcie mozliwosci Miasta w zakresie zadan
zwigzanych z gospodarka lokalami. Spowolnienie prywatyzacji zasobu skutkowa¢ bedzie zwigkszeniem liczby
zwalnianych lokali do ponownego zasiedlenia, co jest zjawiskiem korzystnym z punktu widzenia realizacji
zadania zwigzanego z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych czlonkéw wspélnoty samorzadowej Miasta
osiggajacych niskie dochody;

3) nalezy przyjac takie rozwigzania, ktére pozwolg na zagospodarowanie srodkéw uzyskanych ze sprzedazy lokali
na modernizacj¢ mieszkaniowego zasobu gminy i inwestycje zwiazane z budownictwem mieszkaniowym.

Rozdziat 5
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

§ 16. 1. Zaséb mieszkaniowy jest przeznaczany na lokale socjalne, pomieszczenia tymczasowe oraz
na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych osiagajacych niskie dochody. Z uwagi
na ograniczone mozliwosci finansowe osob zajmujacych lokale, dochodzenie w latach poprzednich do ustalenia
stawki czynszowej na poziomie 3% wartosci odtworzeniowej okazato sie niemozliwe.

2. Szybki wzrost stawki czynszu do granic wytyczonych ustawa, bedzie skutkowal przyrostem zadtuzenia
i wzrostem liczby dluznikéw. Czynsz jest tylko jednym ze skladnikéw ogdlnych kosztow utrzymania lokalu.
Lokatorzy oprécz czynszu zobowiazani sg do uiszczania oplat zwiazanych zeksploatacja mieszkania
a niezaleznych od wynajmujacego, tj. oplat za dostawe do lokalu wody, energii cieplnej oraz za odbiér nieczystosci
plynnych i statych.

3. Wzrost stawek jednostkowych optat niezaleznych, o ktérych mowa w ust. 2, powoduje wzrost zadluzenia
ogdlem lokatora wobec wynajmujacego, a wynajmujacy mimo to zobowiazany jest uregulowa¢ naleznosci wobec
podmiotu dostarczajacego wode, energie cieplna, odbierajacego nieczystosci. Potrzeby w zakresie remontéw
i modernizacji, wykazane w tabeli nr 5, wymuszaja jednak wprowadzenie zasadniczych zmian polegajacych
na urealnieniu czynszow celem prowadzenia wlasciwej gospodarki lokalami, nalezytego utrzymania technicznego
budynkéw mieszkalnych, podniesienia standardu technicznego mieszkaniowego zasobu a w efekcie poprawy
warunkéw zamieszkiwania w lokalach wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu.

4, Urealnienie czynszow nastepowaé bedzie etapami i kazdorazowo bedzie monitorowane pod katem zaréwno
potrzeb w tym zakresie, jak rowniez mozliwos$ci ekonomicznych lokatorow.
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5. Polityka czynszowa powinna korespondowaé z:

1) politykg sprzedazy lokali (przenoszeniem czesci kosztéw utrzymania nieruchomosci na wiascicieli lokali,
zobligowanych ustawg z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali - Dz. U. 22018 r. poz. 716, 1496 i 1506,
do partycypowania w kosztach utrzymania czesci wspdlnych budynku, zgodnie z posiadanym udziatem
w nieruchomosci wspélnej);

2) polityka zamian, ktéra winna zmierzaé do przeprowadzania lokatorow do takich lokali, za najem ktorych
sq W stanie optacaé czynsz z uzyskiwanych dochodéw:;

3) ochrona najubozszych lokatoréw poprzez utatwienie splaty zadtuzenia CZynszowego.

6. Ochrona, oktérej mowa wust. 5 pkt3, bedzie polega¢ na umozliwieniu odpracowania zadtuzenia
czynszowego z jednoczesnym zapewnieniem nadzoru spotecznego udzielanej pomocy.

7. Odpracowanie zadtuzenia, o ktérym mowa w ust. 6, bedzie stale monitorowane w zakresie zagrozen i ryzyk
zwigzanych zar6wno z wykonywaniem $wiadczenia jak ijego niewladciwym spelnianiem badz wrecz
zaniechaniem czynnosci przez dluznika.

§ 17. 1. Bazowa stawke czynszu za najem 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu oraz stawke czynszu za najem
1 m? powierzchni uzytkowej w przypadku najmu socjalnego lokalu iw przypadku najmu pomieszczenia
tymczasowego, ustala Prezydent Miasta w oparciu o kalkulacj¢ sporzadzona przez zarzadce.

2. Stawka bazowa czynszu ulega¢ bedzie sukcesywnemu podwyzszaniu przynajmniej raz w roku
az do osiggnigcia 3% wartosci odtworzeniowej.

§ 18. 1. Ustala si¢ procentowe wspéiczynniki podwyzszajace bazowa stawke czynszu za lokal:

1) w budynku poddanym termomodernizacji, rewitalizacji, remontowi kapitalnemu, przebudowie lub nadbudowie
w zwiazku z inwestycja zrealizowang przez Miasto - 50%;

2) wyposazony w etazowe centralne ogrzewanie zainstalowane w catosci na koszt wynajmujacego - 3%.

2. Czynniki podwyzszajace, o ktérych mowa w ust. 1, nie maja zastosowania do stawki czynszu za najem
socjalny lokalu, do stawki czynszu za najem pomieszczenia tymczasowego oraz do stawki czynszu za lokal,
o ktorym mowa w § 20 ust. 1.

§ 19. 1. Ustala si¢ procentowe wspotczynniki obnizajgce bazowg stawke czynszu za lokal:

1) w budynku polozonym poza terenem ograniczonym ulicami: Lédzka do Szadkowskiej, Szadkowska
do Spacerowej, Spacerowa do Laskiej, Laska od Spacerowej do nr 111, Klasztorna, Graniczng, Podmiejska,
Dolng do Paprockiej, Paprockg do Ignacego Jana Paderewskiego, Ignacego Jana Paderewskiego do Ztotej,
Zlota do Prostej, Prosta do Kaczej, Kaczag do zbiegu Sieradzkiej, Wojska Polskiego do Karsznickiej,
Karsznickg do 1-go Maja, 1-go Maja do Wojska Polskiego oraz Pitkarskg - 2%,

2) potozony powyzej czwartej kondygnacji nadziemnej - 2%;

3) bez doprowadzonej do lokalu instalacji umozliwiajacej rozprowadzenie i odbiér w lokalu cieptej wody z sieci
miejskiej lub lokalnej kottowni - 3%;

4) bez doprowadzonej do lokalu instalacji umozliwiajacej rozprowadzenie w lokalu centralnego ogrzewania
z sieci miejskiej lub lokalnej kottowni - 5%;

5) bez lazienki, tj. bez wydzielonego pomieszczenia posiadajacego stala instalacje wodociagowo-kanalizacyjna,
cieplg wode lub inng umozliwiajaca podlaczenie wanny, brodzika, baterii, piecyka kapielowego, itp. - 7%;

6)bez WC, tj. bez doprowadzonej do tazienki lub wydzielonego pomieszczenia instalacji wodociagowo-
kanalizacyjnej umozliwiajacej podlaczenie muszli sedesowej i spluczki, a takze bez przynaleznego do lokalu
WC usytuowanego poza lokalem na tej samej kondygnacji lub pétpigtrze - 7%;

7) bez instalacji wodociagowo-kanalizacyjnej, tj. bez doprowadzonej do lokalu instalacji podiaczonej
bezposrednio lub posrednio do sieci miejskiej lub do wewnetrznych urzadzen wodociagowych (hydrofor)

1 kanalizacyjnych (szambo) - 13%;
8) w budynku przeznaczonym do rozbiorki - 6%;
9) z kuchnia bez bezposredniego oswietlenia naturalnego - 5%.
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2. Czynniki obnizajace, o ktorych mowa w ust. 1, nie maja zastosowania do stawki czynszu za najem socjalny
lokalu, do stawki czynszu za najem pomieszczenia tymczasowego oraz do stawki czynszu za lokal, o ktérym mowa
w § 20 ust. 1.

3. Suma czynnik6éw obnizajacych bazowa stawke czynszu, z zastrzezeniem § 21, nie moze przekroczy¢ 40%.

§ 20. 1 Stawka czynszu za lokal w budynku, w ktérym wspélnota mieszkaniowa uchwalita stawke zaliczki
na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia w wysokosci Wyzszej niz stawka czynszu dla tego lokalu naliczona
w trybie § 181 § 19, réwna jest tej zaliczce.

2. Przepisow ust. 1 nie stosuje si¢ do najmu socjalnego lokali i do najmu pomieszczen tymczasowych.

§ 21. 1. W przypadku, gdy gospodarstwo domowe najemcy lokalu w budynku wybudowanym po 31 grudnia
1950 r., uzyskuje niski dochéd, Prezydent Miasta w trybie przewidzianym w ustawie moze dodatkowo obnizy¢
stawke czynszu za ten lokal, z wylaczeniem lokalu, o ktérym mowa w § 20 ust. 1, przy jednoczesnym spetnieniu
nastepujacych warunkéw:

1) najemca nie posiada uprawnieni do dodatku mieszkaniowego ze wzgledu na przekroczenie powierzchni
normatywnej o wigcej niz 30% badz o wigcej niz 50% pod warunkiem, ze udziat powierzchni pokoi i kuchni
w powierzchni uzytkowej tego lokalu nie przekracza 60%;

2) najemca podjat dziatania zmierzajgce do zamiany zajmowanego lokalu na lokal o mniejszej powierzchni,

2. W przypadku, gdy gospodarstwo domowe najemcy lokalu w budynku wybudowanym do 31 grudnia 1950 r.,
uzyskuje dochdd uzasadniajgcy zastosowanie obnizek czynszu, Prezydent Miasta w trybie przewidzianym
w ustawie moze dodatkowo obnizy¢ stawke czynszu za ten lokal, z wylaczeniem lokali, o ktérych mowa w § 20
ust. 1 oraz w § 23 ust. 1, gdy spelniony jest warunek, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 1.

3. Najemca lokalu, oktérym mowa w ust. 2, winien w okresie obowiazywania obnizki, podja¢ dzialania
zmierzajace do zamiany lokalu na lokal o mniejszej powierzchni.

4. Najemcy, ktéry nie podjat dziatan, o ktérych mowa w ust. 3, lub dwukrotnie odmdwit dokonania zamiany
zajmowanego lokalu na wolny lokal o mniejszej powierzchni, dodatkowej obnizki na nastepny okres nie udziela

sie.
§ 22. Wysokos¢ obnizki, o ktérej mowa w § 21, wynosi:

1) w przypadku osiggania przez gospodarstwo domowe najemcy dochodu w wysokosci nizszej od 50% niskiego

dochodu - 40%:;
2) w przypadku osiggania przez gospodarstwo domowe najemcy dochodu w wysokosci 50% i wigcej niskiego
dochodu - 20%.

§ 23. 1. Zwigkszenie stawki czynszu za lokal o powierzchni uzytkowej powyzej 80 m?, ktory zostal oddany
w najem w drodze konkursu ofert, moze nastapi¢ dopiero po roku od dnia zawarcia umowy najmu,

2. Zwigkszenie stawki czynszu za lokal zdewastowany, ktéry zostal oddany w najem w drodze konkursu ofert,
moze nastapi¢ dopiero po roku od dnia zawarcia umowy najmu.

3. Zwigkszenie stawki czynszu za lokal, o ktérym mowa w ust. 1, nastgpuje poprzez przeliczenie stawki
minimalnej podanej w ogloszeniu o konkursie ofert na najem danego lokalu w oparciu o obowiazujaca stawke
czynszu dla tego lokalu naliczong w trybie § 18 § 19. Przeliczeniu nie podlega ta czes¢ stawki czynszu, ktéra
stanowi réznice miedzy zastosowang stawkg a stawkg minimalng podang w ogtoszeniu o konkursie.

Rozdzial 6
Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wehodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu Miasta
oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem w kolejnych latach

§ 24. 1. Zarzadzanie mieszkaniowym zasobem winno zmierza¢ do:
1) zapewnienia wlasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej mieszkaniowego zasobu;
2) zapewnienia bezpieczenstwa uzytkowania i wlasciwej eksploatacji mieszkaniowego zasobu;

3) zapewnienia wlasciwej gospodarki energetycznej w rozumieniu przepiséw ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r.
Prawo energetyczne (Dz. U. z 2018 r. poz. 755, 650, 685, 771, 1000, 1356, 1629 i 1637);

4) efektywnego administrowania mieszkaniowym zasobem;
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5) utrzymania zasobu w stanie niepogorszonym, zgodnie z jego przeznaczeniem;

6) uzasadnionego inwestowania w zasob mieszkaniowy.

& Celepn zabezpieczenia interesow Miasta przy podejmowaniu przez wspolnoty mieszkaniowe czynnosci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu wskazane jest, podobnie jak w latach poprzednich, zapewnienie udziatu
Miasta w zebraniach wspélnot mieszkaniowych.

Rozdzial 7

Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach. Wysokos$é wydatkéw w kolejnych

latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali

i budynkéw wehodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Miasta, Koszty zarzadu nieruchomo$ciami
wspélnymi, ktérych Miasto jest jednym ze wspétwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne

§ 25. 1. Podstawowym  zrédlem finansowania gospodarki mieszkaniowej beda wplywy zczynszéw
uzyskiwanych z wynajmu lokali.

2. Mieszkaniowy zasob powinien utrzymywaé si¢ z wplywéw czynszowych za jego wynajem, co oznacza,
ze oplaty czynszowe powinny wystarczy¢ na pokrycie kosztéw administrowania, utrzymania czystosci i porzadku,
remontow i modernizacji w zakresie obcigzajacym wynajmujacego.

3. Mozliwosci finansowania gospodarki mieszkaniowym zasobem w poszczegélnych latach z podstawowego
zrodia finansowania gospodarki mieszkaniowej, w podziale na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw

i modernizacji przedstawia tabela nr 6.

Tabela nr 6. Zestawienie wptywow z zasobu lokalowego i kosztow jego utrzymania (w zt)

Wyszczegdlnienie 2019 . 2020 r, 2021 r. 2022 r. 2023 r. Razem
Caymoae 7 akal 3018 800,00 | 3081668,00 | 314900000 | 3216 670,00 | 3292670,00 | 15758 808,00
mieszkalnych

Caynsze zlokali 1440 300,00 | 1469 100,00 | 1498400,00 | 1528300,00 | 1558800,00 | 7494 900,00
uzytkowych

Pozostala sprzedaz 7 200,00 8 000,00 10 000,00 10 000,00 10 000,00 45 200,00
Razem wplywy 4466 300,00 | 4558768,00 | 4657400,00 | 475497000 | 4861470,00 | 23298 908,00
Naklady naremonty | 35500000 | 30000000 | 300000,00 | 30000000 | 30000000 | 1500 000,00
i modernizacje

Srodki na

funduszach

remontowych 538800,00 | 540000,00 | 534000,00 | 528000,00 | 522000,00 | 2662 800,00
wspolnot

mieszkaniowych

Neldthay na 3507500,00 | 3598768,00 | 3703400,00 | 3806970,00 | 3919470,00 | 18536 108,00
eksploatacje

Podatek dochodowy | 15, 00000 | 12000000 | 12000000 | 12000000 | 12000000 | 600000,00
od 0s6b prawnych

Razem Kkoszty 4466300,00 | 4558768,00 | 4657400,00 | 4754970,00 | 4861470,00 | 23298 908,00

4. Zapewnienie realizacji dochod6éw z tytutu czynszow najmu jest mozliwe poprzez konsekwentng realizacje
zasad polityki czynszowe;j.

§ 26. Uzupelniajace Zrodta zasilenia stanowié beda czynsze najmu z lokali uzytkowych, wplywy z reklam oraz
srodki finansowe budzetu Miasta przeznaczane na modernizacj¢ mieszkaniowego zasobu.

§ 27. Zaklada sie, ze zrodlem wspoétfinansowania inwestycji polegajacej na:

1) budowie w 2023 r. budynku z 30 lokalami z ich przeznaczeniem na najem socjalny, beda Srodki w ramach
rzadowego programu finansowego wsparcia z Funduszu Doptat w zakresie tworzenia lokali socjalnych,
mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych;

2) termomodernizacji budynkéw, beda sSrodki z Wojewddzkiego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki

Wodnej w Lodzi;

3) inne zewnetrzne $rodki.
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§ 28. 1. Z poréwnania potrzeb remontowych i modernizacyjnych, ktérych koszt wykonania szacowany jest
na 11 639 000,00 zt i mozliwosci finansowych gospodarki mieszkaniowej wynika, ze potrzeby te beda mogly
zosta¢ pokryte biezgcymi wplywami z czynszoéw najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych tylko w czesci.

2. Odnoszac sig do planu remontéw i modernizacji, okreslonego w zataczniku do Programu, zaplanowane prace
beda mogly zosta¢ pokryte z wplywdéw czynszowych:

1) w2019 r. w 50%,

2) w2020 r. w 10,40%,
3) w2021 r. w 10,05%,
4)w 2022 r. w 10,20%,
5) w2023 r. w 10,10%

—  stan taki powoduje, Ze plan remontéw i modernizacji nie bedzie mégt zostaé zrealizowany bez zabezpieczenia
odpowiednich srodkéw finansowych w budzecie Miasta w kolejnych latach na wykonanie w mieszkaniowym
zasobie prac modernizacyjnych.

3. Wysokos¢  wydatkéw, niezbgdnych do zrealizowania potrzeb remontowych, modernizacyjnych
i inwestycyjnych mieszkaniowego zasobu wlatach objetych Programem oraz budowa nowego budynku
mieszkalnego przedstawia tabela nr 7.

Tabela nr 7. Pozadana wysoko$¢ wydatkéw w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacii,
koszty remontéw i modernizacji lokali i budynkéw komunalnych oraz budynkéw wspélnot mieszkaniowych,
a takze wydatki inwestycyjne (w z1)

Wyszczegdlnienie 2019 r. 2020 1. 2021 r. 2022 r. 2023 r.

lgaesy b ] 3507500,00 | 3598768,00 | 3703400,00| 380697000 | 3919 470,00
eksploatacji

Koszty remontow
lokali i budynkow 300 000,00 300 000,00 300 000,00 300 000,00 300 000,00
komunalnych

Koszty modernizacji
lokali i budynkéw 300 000,00 585 500,00 685 500,00 640 500,00 670 500,00
komunalnych

Koszty zarzadu
nieruchomosciami
wspolnymi wspdlnot 538 800,00 540 000,00 534 000,00 528 000,00 522 000,00
mieszkaniowych
z udziatem Miasta

Koszty inwestycyjne
zZwigzane

z termomodernizacja 0,00 2 000 000,00 2 000 000,00 2 000 000,00 | 8 000 000,00
budynkow oraz budowa
budynku z 30 lokalami

Razem 4 646 300,00 7 024 268,00 7222 900,00 7275470,00 | 13411970,00

§29. 1. Zrodta pokrywania kosztéw zarzadu czesciami wspélnymi w budynkach wspélnot mieszkaniowych,
reguluje ustawa o wlasnosci lokali. Wlasciciel ponosi wydatki zwiazane z utrzymaniem jego lokalu, zobowigzany
jest utrzymywaé swoj lokal w nalezytym stanie, uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwiazanych z utrzymaniem
nieruchomosci wspdlnej, korzysta¢ z niej w sposob nie utrudniajacy korzystania przez innych wspotwlascicieli oraz
wspoldziata¢ z nimi w ochronie wspdélnego dobra.

2. Na koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspdlnymi, ktérych Miasto jest jednym ze wspdtwlascicieli, poza
kosztami remontéw i konserwacji, skladajg si¢ réwniez optaty za dostawe do nieruchomosci wspolnej energii
elektrycznej i cieplnej, wody, ubezpieczenia, podatki, wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci, wynagrodzenie
cztonkow zarzadu lub zarzadcy.

3. Na pokrycie kosztéw zarzadu, wiasciciele lokali uiszczajg zaliczki w formie biezacych optat. Na koszn{
utrzymania lokalu sktadaja sie miedzy innymi zaliczki na pokrycie dostarczonej do budynku i rozprowadzonej
do poszczegdlnych lokali energii cieplnej.
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4. Zaplanowanie, w odniesieniu do wspo6lnot mieszkaniowych, wysokosci wszystkich kosztéw zarzadu
nieruchomosciami wspdlnymi w latach 2019-2023 nie jest mozliwe, poniewaz zgodnie z ustawg o wiasnosci lokali,
limit prognozowanych wydatkéw w formie rocznego planu gospodarczego oraz ustalenie wysokosci zaliczek
na pokrycie tych kosztow dokonywane jest w I kwartale danego roku na zebraniu wspolnoty mieszkaniowej przez
0g6t whascicieli lokali. Koszty zarzadu cz¢sciami wspélnymi w budynkach wspolnot sa zréznicowane w zaleznosci
migdzy innymi od:

1) wielkosci budynku;

2) liczby lokali;

3) stanu technicznego budynku oraz infrastruktury zewngtrznej, w tym przylaczy;

4) wielkosci posiadanych terenéw i zlokalizowanych na nich obiektéw matej architektury;

5) zobowigzan w zwiazku ze zrealizowanymi wczesniej inwestycjami z wykorzystaniem kredytow.

5. Koszty zarzadu nalezy minimalizowa¢, przy czym w wielu przypadkach jest to mozliwe tylko w diuzszym
okresie czasu po wykonaniu odpowiednich, czgsto bardzo kosztownych, prac remontowych i modernizacyjnych.

6. Odprowadzane w imieniu Miasta do wspélnot mieszkaniowych zaliczki pochodzity dotychczas wylacznie
z wplat czynszowych uzyskiwanych z najmu lokali i w latach 2019-2023 nie przewiduje si¢ zmian w tym zakresie.
Dlatego, w odniesieniu do lokali znajdujacych si¢ w budynkach wspélnot mieszkaniowych, bardzo wazne jest stale
monitorowanie wywigzywania si¢ przez lokatoréw zobowigzku regulowania czynszu ioptat niezaleznych
od wynajmujgcego. W przypadku niewywigzywania sie z tego obowiazku nalezy:

1) podejmowa¢ dziatania windykacyjne;
2) proponowa¢ dokonanie zamiany na lokale o nizszych kosztach utrzymania;

3) wypowiada¢ umowe najmu, wiacznie zkierowaniem spraw o oproznienie lokalu na droge postepowania
sadowego.

Rozdzial 8
Opis innych dzialan majgcych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta

§ 30. Celem poprawy wykorzystania iracjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem, planuje
si¢ w okresie obowigzywania Programu:

1) przeprowadzanie kontroli w zakresie zasadnodci dalszego zajmowania lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu przez obecnych lokatoréw w kontekscie przepisow ustawy, dotyczacych podstaw
wypowiadania uméw najmu;

2) stymulowanie przechodzenia lokatorow z lokali o obnizonym standardzie do lokali o wyZzszym standardzie
przy zalozeniu osiggania przez tych najemcéw dochodéw umozliwiajacych utrzymanie takiego lokalu.
Zwolnione w wyniku tej rotacji lokale przeznaczane bedg na realizacje zadan z zakresu najmu socjalnego lokali
i najmu pomieszczen tymczasowych;

3) stosowanie §rodkow wspomagajacych windykacje, w szczegdélnosci zas reagowanie juz po pierwszym sygnale
pojawienia sie zaleglosci (rozmowa z najemca), informowanie lokatoréw o mozliwosci ubiegania si¢ o pomoc
z opieki spolecznej lub w formie dodatku mieszkaniowego, ubiegania si¢ o dodatkowg obnizke czynszu
ze wzgledu na trudna sytuacje finansowg oraz o mozliwosci zamiany zajmowanego lokalu na lokal tanszy
W utrzymaniu,;

4) dazenie do wytworzenia klimatu wspdlnoty interesow migdzy lokatorami a Miastem i zarzadca w zakresie
utrzymania budynku w nalezytym stanie technicznym, estetycznym i przestrzegania regulaminu porzadku
domowego oraz ogdlnie przyjetych norm wspdtzycia spotecznego.
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Rozdzial 9

Podsumowanie

§ 31. 1. Miasto jest odpowiedzialne za zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych swojej lokalnej spotecznosci.
Zapewnieniu wlasciwej realizacji tego zadania stuzy Program, ktéry okreéla zasoby, ich wielko$¢, stan techniczny,
potrzeby w zakresie remontéw i modernizacji, zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu
w kontekscie mozliwosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych czlonkéw wspdlnoty samorzadowej Miasta.
Z analizy stanu mieszkalnictwa dokonanej w Programie wynika, ze najwigkszymi problemami w wykonywaniu
przez Miasto tego zadania sa niedobdr mieszkan oraz ograniczone $rodki finansowe (pochodzace z czynszow),
ktore mozna przeznaczy¢ na utrzymanie istniejacego zasobu w dobrym stanie technicznym.

2. Realizacja przedstawionego Programu nie zabezpieczy potrzeb mieszkaniowych wszystkich czlonkéw
wspolnoty samorzadowej Miasta, pozwoli jednak na realizacje najpilniejszych zadan wynikajacych z ustawy.
Program wyznacza gléwne kierunki dziatan, jakie nalezy przyja¢ w zakresie gospodarowania mieszkaniowym
zasobem. Nie jest oczywiscie mozliwe, aby w okresie 5 lat zrealizowaé wszystkie zdiagnozowane potrzeby.
Naktady na remonty i modernizacje mieszkaniowego zasobu na przestrzeni ubieglych lat pozwalaly jedynie
na wykonywanie najpilniejszych potrzeb remontowych zasobu, sprowadzajacych sie gtéwnie do remontdéw
biezacych i zabezpieczajacych przed wystapieniem zagrozenia dla ludzi imienia. Naktady te nie pozwalaly
natomiast na planowg polityk¢ remontowa i modernizacyjng. Przewidziane w Programie do realizacji zadania i cele
nie wyczerpujg calego ich zakresu, koncentrujac si¢ jedynie na tych najistotniejszych.

3. Program bedzie wykorzystywany przy planowaniu dziatan zmierzajacych do racjonalizacji gospodarowania
mieszkaniowym zasobem, rozwoju tego zasobu, a takze zapobiegania jego degradacii.
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