Uchwala Nr XXXII /221 /2012
Rady Miejskiej w L.owiczu
z dnia 25 pazdziernika 2012 roku

w sprawie przyjecia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym
Zasobem Gminy Miasta FL.owicza na lata 2013 — 2017

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 151 art. 40 ust. 1, art. 41 ust. 1, art. 42 ustawy z dnia
8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591, z 2002 r. Nr 23,
poz. 220, Nr 62, poz. 558, Nr 113, poz. 984, Nr 153, poz. 1271 i Nr 214, poz. 1806, z 2003 r.
Nr 80, poz. 717, Nr 162, poz. 1568, z 2004 r. Nr 102, poz. 1055, z 2005 r. Nr 172, poz. 1441,
Nr 175, poz. 1457, z 2006 r. Nr 17, poz. 128, Nr 181, poz. 1337, z 2007 r. Nr 48, poz. 327, Nr
138, poz. 974 i Nr 173, poz. 1218 1 z 2012 r. poz. 567) w zwiagzku z art. 21 ust.1 pkt 1 i ust. 2
ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu Cywilnego ( Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266, z 2006 r. Nr 86, poz. 602,
Nr 94, poz. 657, Nr 167, poz. 1193 Nr 249, poz. 1833, 22007 r. Nr 128, poz. 902 i Nr 173,
poz. 1218, z 2010 Nr 3, poz. 13 i z 2011 Nr 224, poz. 1342) Rada Miejska w Lowiczu
uchwala, co nastepuje:

§1. Przyjmuje si¢ Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
Gminy Miasta Lowicza na lata 2013 — 2017, stanowigcy zalagcznik do niniejszej uchwaty.

§2. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Lowicza.

§3. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa L.odzkiego.

Przewodniczacy Rady

Henryk Zasepa



Zatacznik do uchwaty ‘

Nr XXX11/221/2012

Rady Miejskiej w Lowiczu

z dnia 25 pazdziernika 2012 .

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM
ZASOBEM GMINY MIASTA LOWICZA
NA LATA 2013 - 2017

Rozdzial 1

Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczeg6lnych latach, z podzialem na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne.

§1

1. Z uwagi na obowigzki gminy wynikajace z obowiazujacych przepisow prawa za
uzasadnione uznaje si¢ kontynuowanie dziatan zmierzajacych do tworzenia warunkéw do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspdlnoty samorzadowej, dlatego tez
zaklada sie, ze w okresie objetym kolejnym wieloletnim programem gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Miasta Lowicza - w miar¢ pozyskiwania dodatkowych
$rodkéw finansowych - nastepowaé beda zmiany w liczbie lokali tworzacych ten zaséb.

2. Gmina Miasta Lowicza utrzymuje swdj zaséb mieszkaniowy na takim poziomie, aby
umozliwial tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czionkéw
wspblnoty samorzadowej, przeznaczajac lokale mieszkalne lub socjalne dla o0sob
ubiegajacych sie o najem lokalu z zasobu gminy, ktére spelniajg kryteria okreslone
w uchwale dotyczacej zasad gospodarowania tym zasobem, oczekuja na najem lokalu
w oparciu o prawomocny wyrok sadu lub nabyly uprawnienie do otrzymania lokalu
zamiennego w oparciu o odrgbne przepisy.

3. Majac na uwadze coraz wickszg liczbe 0séb oczekujacych pomocy gminy poprzez
oddanie w najem lokalu mieszkalnego oraz ograniczone mozliwosci finansowe gminy dla
realizacji nowego budownictwa mieszkaniowego, przyjmuje si¢ zasadg, iz w pierwszej
kolejnosci realizowane beda zadania wynikajace dla gminy wprost z ustawy o ochronie
praw lokatoréw mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego dotyczace
zapewnienia lokali socjalnych i lokali zamiennych oraz pomieszczen tymczasowych .

4. Aktualna wielko$é zasobu mieszkaniowego Gminy Miasta Lowicza oraz prognozy jego
zmian wg stanu na dzien 30 czerwca 2012 - przedstawia zalgcznik nr 1.

5. Prognoze potrzeb mieszkaniowych, zmierzajacych do powigkszenia zasobu
mieszkaniowego przedstawiajg zalgczniki nr 2 i 3, a plan inwestycji uwzgledniajacy
te potrzeby przedstawia zalgcznik nr 4.

6. Powiekszanie zasobu mieszkaniowego i zasobu lokali socjalnych oraz pomieszczen
tymczasowych w kolejnych pieciu latach moze by¢ realizowane w szczegdlnosci przez:

1) nowe budownictwo komunalne w tym socjalne, realizowane w ramach wiasnych
$rodkéw finansowych, w tym réwniez z wykorzystaniem $rodkéw przeznaczonych




na ten cel w budzecie Panstwa, a takze w ramach partnerstwa publiczno-
prywatnego lub koncesji na roboty budowlane,

3) adaptacje budynkéw komunalnych i powierzchni niemieszKalnych (np. strychow,
pralni itp.) na lokale mieszkalne i socjalne,

4) przekwalifikowanie lokali mieszkalnych na lokale socjalne lub pomieszczenia
tymczasowe,

5) przejecie budynkéw lub lokali na podstawie obowiazujacych przepiséw, celem
adaptacji na lokale mieszkalne, socjalne lub tymczasowe pomieszczenia.

7. W celu skuteczniejszej, a jednoczes$nie odpowiadajacej aktualnym przepisom prawa
realizacji zadaf, o ktérych mowa w tym programie, a ktérych celem jest tworzenie
warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspélnoty samorzadowej,
dopuszcza si¢ mozliwo$¢ wynajmowania lokali od innych wlascicieli lokali
i podnajmowania osobom trzecim, w tym réwniez dla realizacji prawomocnych wyrokow
sadowych wg zasad okreslonych w ustawie o ochronie praw lokatorow, rmeszkamowym

" zasobie gminy i 0 zmianie kodeksu cywilnego.

Rozdzial 2

Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynké6w i lokali z podzialem na kolejne lata.

§2

1. Znajomo$é stanu technicznego wlasnych zasobéw mieszkaniowych oraz systematyczne
szacowanie stopnia zuzycia budynkéw pozwala na znajomos¢ stanu technicznego zasobu
a co za tym idzie racjonalne planowanie remontéw biezacych i kapitalnych oraz
prawidlowe zarzgdzanie substancja mieszkaniows.

2. Czynnikami majacymi istotny wplyw na stan techniczny budynku s3 miedzy innymi: wiek
budynku, rodzaj zabudowy, rodzaj pokrycia dachu, sposob utrzymania budynkéw i spos6b
ich uzytkowania, a takze przede wszystkim wysokos¢ $rodkéw finansowych
przeznaczanych na Wykoname koniecznych remontow.

3. Majac na uwadze zapisy ust.1 i 2 za celowe i konieczne uznaje si¢ przeprowadzenie
w czedei budynkéw stanowigcych wilasno§é i wspdtwlasnosé Gminy Miasta Lowicza
inwestycji i remontéw w takim zakresie, aby ze wzgledu na ich stan techniczny,
nieruchomosci te mogly w okresie obowigzywania niniejszego programu osiggna¢ jak
najlepszy stan techniczny. Zaklada sie systematyczng poprawe stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego Gminy Miasta Lowicza z uwzglednieniem pierwszenstwa realizacji
przyjetych wczesniej dziataf, ktérych celem jest zapewnienie bezpieczefistwa ludzi
1 mienia.

4. Aktualny stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Lowicza oraz prognozy
jego zmian — przedstawiaja zatgczniki nr 51 6.

5. Celem nadrzqdnym przy realizacji inwestycji i remontéw nieruchomosci quz1e
w pierwszej kolejnoéci usuwanie stanéw awaryjnych zagrazajacych zyciu
i bezpieczefistwu mieszkaicow i ich mienia oraz konstrukcji technicznej budynku,
a w dalszej kolejnosci dziatan podnoszacych standard zamieszkania (modernizacja
budynkdow).

6. Za cel polityki remontowej nieruchomosci przyjmuje si¢:

1) doprowadzenie do wyréwnania stanéw technicznych Wszystklch budynkow
stanowiacych mieszkaniowy zasob gminy, poprzez przyjecie zasady, iz naktady
na remonty pozwolg na utrzymanie budynkéw w stanie nie pogorszonym,
a budynki beda posiada¢ sprawnie dzialajgce instalacje wodociagowe,
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10.

kanalizacyjne, bezpieczng instalacje elektryczng odpowiadajaca obecnym
wymogom technicznym oraz niskie zuzycie ciepta bedace wynikiem dokonanej
termorenowacji (ocieplenia) budynku.

2) okreSlenie priorytetowych kierunkéw w zakresie remontow mieszkaniowego
zasobu gminy zmierzajacych do stalego podnoszenia naktadow finansowych na
remonty, ktére pozwolg uniknaé wydawania Srodkéw finansowych na usuwanie
stanéw awaryjnych, a takze tworzenie ram prawnych dla podmiotéw
odpowiedzialnych za stan techniczny zasobu umozliwiajgcych podejmowanie
odpowiedzialnych decyzji w zakresie kolejnosci wykonywania robot ich celowosci
oraz przyjmowania odpowiedzialno$ci za podejmowane decyzje.

Szczegolowe  potrzeby — remontowe  nieruchomosci stanowigcych ~ wlasnos¢
i wspolwlasno$é gminy na kazdy rok kalendarzowy okreslane bgdg w oparciu o przeglady
stanu technicznego budynkéw tak, aby srodki finansowe niezbgdne dla realizacji
konkretnych — najpilniejszych dziatan, mogly zosta¢ zabezpieczone w budzecie gminy na
kolejny rok. : g : ’ : .
Diagnoze potrzeb w zakresie nakladow inwestycyjnych i remontowych oraz potrzeby
finansowe wynikajace ze stanu technicznego budynkéw z podzialem na nieruchomosci
stanowigce wlasnosé i wsp6twiasno§é Gminy Miasta Lowicza przedstawia zalacznik nr 7.
Przyjmuje si¢ zasade, ze dla wlaciwej realizacji celow okreslonych w niniejszym
Programie w zakresie poprawy stanu technicznego nieruchomosci w kazdym roku
kalendarzowym w oparciu o przepisy ustawy prawo budowlane sporzadzane beda oceny
stanu technicznego nieruchomodci zarzadzanych przez Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej
w Lowiczu.

Za sporzadzenie oceny stanu technicznego oraz corocznych harmonograméw remontow
budynkéw majgcych na celu poprawe ich stanu technicznego odpowiedzialny jest

zarzadca(administrator) budynkow.

Rozdzial 3

Zrédia finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach oraz wysokos$é
wydatkéw w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezgcej eksploatacji, koszty
remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad

mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomo$ciami wspélnymi, ktérych

1.

gmina jest jednym ze wspélwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne.

§3

Finansowanie inwestycji i remontéw nieruchomosci stanowigcych  wtasnos¢
i wspotwlasnosé gminy odbywaé si¢ bedzie ze Srodkow ujetych w budzecie gminy
w kazdym kolejnym roku kalendarzowym. ,
Srodki pieniezne na finansowanie inwestycji i remontow nieruchomosci beda $rodkami
pochodzacymi z nastepujacych zrédet:

1) z budzetu gminy, z wplyw6w osiagnigtych z tytuhu najmu lokali mieszkalnych .

i uzytkowych, :

2) dotacje z budzetu panstwa,

3) dotacje z Unii Europejskiej pozyskiwanych w ramach programéw,

4) zinnych zrédet finansowania przewidzianych przepisami prawa.
Priorytetem dla gospodarki mieszkaniowej w okresie obowiazywania programu bedzie
wprowadzenie réwnowazacej sig struktury dochodow i wydatkow. .
Partycypacja Gminy Miasta Lowicza w remontach nieruchomosei  stanowigcych
wspotwlasnosé odbywaé si¢ bedzie w  zakresie okre$lonym uchwalami wspdlnot
mieszkaniowych do wysokoéci posiadanych udziatéw w nieruchomosci.
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§4

1. Aby osiggnaé cele okreslone w niniejszym programie zmierzajgce do posiadania
dostatecznej ilosci lokali mieszkalnych i dobrego standardu obecnego zasobu
mieszkaniowego, zaklada si¢ staly i systematyczny wzrost wydatkéw na ten cel.
Propozycje potrzeb w tym zakresie przedstawia zalgcznik nr 8.

2. Przewiduje sie, iz wydatki na utrzymanie mieszkaniowego zasobu gminy bedg wzrastaly
zgodnie ze wzrostem stawki bazowej czynszu w mieszkaniowym zasobie gminy — ktora
powinna ksztattowaé si¢ na poziomie umozliwiajacym finansowanie zadai zwigzanych
z utrzymaniem tego zasobu w stanie nie pogorszonym — a dodatkowo bedg pokrywane ze
$rodkéw finansowych przewidzianych w budzecie miasta na ten cel.

3. Wydatki na cele, o ktérych mowa w programie beda si¢ ksztaltowat na poziomie
zobrazowanym w zalgczniku nr 8 z zastrzezeniem, iz wszelkie podane wartosci sg
warto$ciami szacunkowymi i w zaleznoéci od czynnikéw zewnetrznych m.in. takich jak
sytuacja gospodarcza gminy i dostep do §rodkéw zewnetrznych, mogg ulec zmianom.

4. Zaktadane przychody z najmu lokali mieszkalnych, koszty utrzymania i remontéw lokali
mieszkalnych wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Lowicza,
w kolejnych latach obowigzywania programu, przy zalozeniu braku zaleglosci
czynszowych oraz z ich uwzglednieniem obrazujg zatgczniki nr 9 1 10.

5. W przypadku, gdy w danym roku kalendarzowym pojawia si¢ w budzecie gminy wolne
érodki finansowe, moga one w oparciu o odrgbng uchwale zostal przeznaczone na
realizacje celdw okreslonych niniejszym programem.

Rozdziat 4

Planowana sprzedaz lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta
Yowicza

| §5
1. Sprzedaz lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Miasta Lowicza odbywaé sie moze tylko i wyltacznie, w oparciu o obowigzujace przepisy
ustawy o gospodarce nieruchomodciami oraz wedlug zasad okreslonych odrebnymi
uchwatami Rady Miejskiej w Lowiczu.
2. Celem sprzedazy lokali mieszkalnych powinno by¢:
1) przemy$lana prywatyzacja zasobu mieszkaniowego,
2) pozyskiwanie $rodkéw na nowe budownictwo i inne cele inwestycyjne
w posiadanym zasobie, m.in.. na remonty zasobow.
3) racjonalne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy poprzez zadanie
w przypadku zbycia lokalu — zwrotu udzielonej bonifikaty w przypadkach
przewidzianych w ustawie o gospodarce nieruchomosciami a takze wychodzenie ze
wspdtwlasnoéci w przypadkach gdzie udzial gminy jest mniejszy i istnieje taka
mozliwos¢.
4) zmniejszenie wydatkowania $rodkéw finansowych na nieruchomosci z lokalami
mieszkalnymi o ztym stanie technicznym, ktérych dalsze utrzymywanie przez
Gmine jest nieuzasadnione.
3. Prywatyzacja zasobu polegaé moze na zbywaniu lokali mieszkalnych na rzecz ich
najemcéw w budynkach gdzie udzial Gminy Miasta Lowicza jest mniejszy niz 50%,
" dopuszczajac jednocze$nie mozliwosé dokonywania sprzedazy lokali i budynk6w na rzecz
0s6b trzecich w przypadku nie skorzystania z mozliwosci wykupu lokalu przez najemce.
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4, Wylacza si¢ ze sprzedazy na rzecz najemcow:

1) lokale socjalne i budynki z lokalami o standardzie lokali socjalnych, ktére po
zwolnieniu ich przez dotychczasowych najemcéw przeznaczane bedg na lokale
socjalne lub tymczasowe pomieszczenia,

2) lokale w budynkach stanowiacych wytaczng wiasno$¢ gminy,

3) lokale zadluzone,

4) lokale, ktérych najemcy korzystaja z dodatku mieszkaniowego przez okres
co najmniej 12 miesiecy przed data ztozenia wniosku o wykup.

5. Gmina Miasta FEowicza nie zbywa lokali réwniez w innych uzasadnionych przypadkach,
w szczeg6lnosci w przypadku gdy sprzedaz bedzie sprzeczna z interesem gminy.

Rozdzial 5

’ Sposéb i zasady zarzadzanie lokalami i budynkami wchodzacymi w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Lowicza oraz przewidywane zmiany w'zakresie
zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach.

§6

1. Zarzadzanie lokalami i nieruchomo$ciami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy definiuje sie jako podejmowanie decyzji i dokonywanie czynno$ci majacych na
celu w szczegblnosci: ,

1) zapewnienie wlasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci,

2) zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i whasciwej eksploatacji nieruchomosci,

3) zapewnienia wiasciwej gospodarki energetycznej w rozumieniu przepisOw Prawa
energetycznego, ' ’

4) biezace administrowanie nieruchomoscia, '

5) utrzymanie nieruchomosci w stanie nie pogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem,

6) uzasadnionego inwestowania w t¢ nieruchomosc.

2. Czynno$ci zwiazane z zarzadzaniem i administrowaniem mieszkaniowym zasobem
Gminy Miasta F.owicza wykonuje obecnie Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Lowiczu
— jednostka budzetowa gminy.

3. Zarzadzanie zasobem mieszkaniowym Gminy Miasta Lowicza prowadzone jest w sposéb
bezposredni, ktéry jest mozliwy jedynie przy nadzorze prowadzonym przez gmine.

4. Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej w Lowiczu — jednostka budzetowa zarzadza
(administruje) w imieniu gminy nieruchomosciami stanowigcymi wiasnos¢ gminy, wiasnos¢
wspélnot mieszkaniowych czionkiem ktérych jest gmina a takze stanowiacymi wlasno$¢ oséb lub
wspGtwlasnosé oséb prywatnych w oparciu o przepisy Kodeksu Cywilnego.

5. Zaklada sie, iz w okresie obowiazywania niniejszego Programu winny byc¢ podjete dziatania
zmierzajace do opracowania zmiany zasad i kierunkow restrukturyzacji  zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy, w szczegllnosci zas nieruchomo$ciami stanowigcym
wsp6twiasnosé gminy . Za cel nadrzgdny ewentualnych przeksztalcen uznaje si¢ poprawe jakosci
i efektywnoéci éwiadczonych uslug oraz optymalizacji kosztéw ustug w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy dopuszczajgc W przysziosci mozliwo$¢ zmiany zasad
zarzadzania przez obecny podmiot w celu dostosowania do aktualnie obowigzujacych przepiséw
prawa w tym zakresie.



Rozdziatl 6

Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.
§7

1. W celu prowadzenia wlasciwej gospodarki lokalami mieszkalnymi, nalezytego
utrzymania technicznego budynkéw mieszkalnych, podniesienia standardu technicznego
zasobu mieszkaniowego gminy, a w efekcie poprawy warunkéw mieszkaniowych
najemcéw lokali mieszkalnych przyjmuje si¢ do realizacji zasady polityki czynszowej dla
mieszkaniowego zasoby Gminy Miasta Lowicza wynikajace z niniejszego programu.

2. Czynsz obejmuje m.in.: podatek od nieruchomosci, koszty administrowania, konserwacji
i utrzymania technicznego budynku w tym remonty oraz koszty utrzymania pomieszczen
wspolnego uzytkowania (czgsci wspélnych), w tym oplaty za utrzymanie czystosm
energie elektryczng oraz oplaty pubhczno-prawne

3. Najemca oprécz czynszu jest obowiazany do uiszczania oplat zw1qzanych z eksploatacja
mieszkania a niezaleznych od whasciciela tj. oplat za dostawe do lokalu energii cieplne;
i elektrycznej, gazu i wody oraz odbiér nieczystosci ptynnych i statych w wypadkach, gdy
korzystajacy z lokalu nie ma zawartej odrgbnej umowy.

§8
Dla mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Lowicza ustala si¢ nastepujace rodzaje czynszow:
1. czynsz za lokale mieszkalne,
2. czynsz za lokale socjalne,
3. czynsz za tymczasowe pomieszczenia,
4. czynsz wolny.

§9

1. Miesieczne stawki czynszu najmu 1m? pow1erzchm uzytkowej lokalu mieszkalnego,
socjalnego i za tymczasowe pomieszczenia — ustala Burmistrz Miasta Lowicza,
z zachowaniem zasad wynikajacych z obowiazujacych w tym zakresie przepisow
prawnych.

2. Stawka czynszu za lokale socjalne nie moze przekraczaé polowy stawki najnizszego
czynszu obow1qzujqcego w mieszkaniowym zasobie Gminy Miasta Lowicza.

3. Stawka cZynszu za najem tymczasowych pomieszczef ustalana jest zgodnie z zapisami
pkt.2 niniejszego paragrafu.

4. Czynsz wolny, o ktérym mowa w § 8 pkt. 4 wynosi do 3% wartosci odtworzeniowej 1 m’
powierzchni uzytkowej budynku.

5. Zmiana wysokosci czynszu o ktorym mowa w ust. 4, nastepowal bedzie wg zasady

okreslonej w § 10.

§10

1. Zaklada sie, ze w celu prawidlowe] real1zaq1 zalozenn wynikajacych z niniejszego
programu stawka bazowa czynszu za najem lokali mieszkalnych moze wzrastac
systematycznle raz do roku w taki sposéb, aby w okresie obowigzywania programu
osiagna¢ co najmniej poziom 1,86% wartosci odtworzeniowej, za wyjatkiem stawek

czynszowych ustalonych zgodnie z § 8 pkt. 2-4.



2. Szacunkowe zaloZenia dla proponowanych zmian w zakresie wzrostu stawki bazowej
obrazuje zatacznik nr 11.
§11
1. Oceny stanu technicznego budynkéw bedg sporzadzane w kazdym roku kalendarzowym,

w oparciu o przepisy ustawy Prawo budowlane.
2. Za sporzadzenie oceny stanu technicznego odpowiedzialny jest zarzadca (administrator)

lokalu.

§12

1. Wysoko$¢ czynszu dla danego lokalu okresla si¢ w oparciu o stawke bazowa czynszu oraz
czynniki podwyzszajace i obnizajace jego warto$¢ uzytkows.
2. Zasada ustalania stawki bazowej czynszu — stawka przyje¢ta dla lokali o najwyzszym
standardzie (instalacja wod.- kan., c.0. i c.cw.u)
3. Wprowadza si¢ nastepujgce czynniki obnizajace warto$é uzytkowa lokalu, majgce wplyw
na wysokos¢ stawki czynszowej:
a) brak wyposazenia w instalacje:

-~ wodno — kanalizacyjng -10%
- centralnego ogrzewania -10%
- centralnej cieptej wody - 5%
b) lokale mieszkalne usytuowane w budynkach
IT kategorii stanu technicznego -20%

4, Wprowadza si¢ nastepujgce czynniki podwyzszajace warto$¢ uzytkowa lokalu, majgce
wplyw na wysoko$¢ stawki czynszowej:

a) mieszkania zlokalizowane w strefie I -10%
b) mieszkania wyposazone w instalacj¢ gazowa - 3%
¢) lokale mieszkalne usytuowane w budynkach

I kategorii stanu technicznego -25%

d) mieszkania w budynkach, w ktérych

przeprowadzono kompleksowa termomodernizacj¢ - 10 %
€) mieszkania w budynkach w ktérych przeprowadzono
remont elewacji wraz z nadaniem kolorystyki - 3%

5. Zapis6w ust.3 pkt. a nie stosuje si¢ w przypadku ustalania wysokosci czynszu w stosunku
do lokali usytuowanych w nowo wybudowanych budynkach mieszkalnych, w ktorych
zgodnie z projektem technicznym zastosowano nowe rozwiazania technologiczne

zapewniajac pelny standard lokalu.

§13

W czasie trwania stosunku najmu wynajmujgacy moze podwyzszy¢ stawke czynszu,v jezeli
dokonat w lokalu ulepszen majgcych wpltyw na jego wysokos¢.

§14

Zmiana wysoko$ci czynszu moze nastgpi¢ tylko z zachowaniem zasad wynikajacych
z obowigzujacych w tym zakresie przepisow prawa.



b

5.

§ 15

Ustala sig, iz z wnioskiem o obnizke stawki bazowej czynszu moga wystgpowaé najemcy
lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Eowicza,
w przypadku gdy stawka bazowa czynszu za zajmowany lokal odpowiadaé bedzie
co najmniej 3% wartosci odtworzeniowej budynku.

Najemeca ubiegajacy sie o obnizke czynszu o ktérej mowa w ust.1 jest zobowigzany do
ztozenia stosownego wniosku o jej przyznanie. Obnizka czynszu udzielona moze zostaé
najemcy, ktéry spetni kryteria dochodowe uzasadniajace zastosowanie obnizki czynszu
przewidziane w odrebnej uchwale przyjetej w oparciu o art. 21 ust.1 pkt. 2 i ust. 3 pkt. 1
ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Ustala sie wskaznik obnizek czynszu najmu w wysokosci 25% dla najemcéw, ktérych
$redni miesieczny doch6d w przeliczeniu na cztonka gospodarstwa domowego jest nizszy
niz:

a) 70% najnizszej emerytury brutto w gospodarstwie jedhoosobowym,

b) 50% najnizszej emerytury brutto w gospodarstwie wieloosobowym.

Obnizki czynszéw nie udziela si¢ najemcom, ktorzy:
1) w dniu ztozenia wniosku o zastosowanie obnizki posiadaja zalegtosci z tytutu opfacania
czynszu w obnizonej wysokosci;
2) sa uprawnieni i pobierajg dodatek mieszkaniowy;
3) podnajmujg osobom trzecim w catosci lub czgéci lokal mieszkalny;
4) otrzymali wypowiedzenie umowy najmu lokalu;
5) zajmujg lokale socjalne;
6) zajmujg tymczasowe pomieszczenia.
Obnizke czynszu stosuje sic na wniosek najemcy. Do wniosku dolgcza sie deklaracje

o dochodach gospodarstwa domowego za okres 3 miesiecy kalendarzowych poprzedzajacych
dzien zlozenia wniosku.

6.
za zajmowany lokal, moze wystapi¢ ponownie z wnioskiem o obnizke czynszu po

Osoba, ktéra w trakcie obowigzywania obnizki czynszu, nie optacata na biezaco czynszu

uregulowaniu zaleglosci powstatych w okresie obowigzywania poprzedniej obnizki czynszu.

1.

Rozdzial 7

Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje¢
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasta Y.owicza

§ 16

W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem

gminy planuje sie w okresie obowiazywania niniejszego programu:

1) weryfikacje uméw najmu i wypowiadanie ich najemcom, kt6érzy majg zaspokojone
potrzeby mieszkaniowe,

2) wdrazanie systemu wieloplaszczyznowej zamiany lokali mieszkalnych stuzacej do
realizacji celow jakimi sg:

a) racjonalne przeprowadzanie napraw i remontéw lokali mieszkalnych poprzez
dostarczenie lokali zamiennych najemcy w kazdym przypadku, gdy rodzaj
naprawy lub remontu wymaga przeniesienia do lokalu zamiennego na czas
jego trwania,

b) likwidacja dysproporcji miedzy powierzchnig lokali mieszkalnych
zajmowanych przez lokatoréw zasobéw komunalnych, iloscig os6b w nich
zamieszkatych a dochodami ich gospodarstw domowych i mozZliwosciami
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biezacego regulowania oplat zwiazanych z najmem lokalu (czynsz, optaty
niezalezne),

3) podjecie dzialan zmierzajacych do  zwalniania lokali ~ wyodrgbnionych
z mieszkaniowego zasobu gminy jako lokale socjalne, a zajmowanych jeszcze przez
osoby o wyzszym dochodzie poprzez proponowanie im innych lokali o lepszym
standardzie — w celu powiekszenia zasobu lokali socjalnych,

4) podjecie dzialafi zmierzajgcych do wychodzenia ze wspotwlasnosci poprzez sprzedaz
lokali mieszkalnych ich najemcom, a w przypadku odmowy nabycia lokalu
przekwaterowanie do innego lokalu w m1arf; mozliwosci gminy i sprzedaz tego lokalu
na wolnym rynku w drodze przetargu,

5) monitorowanie potrzeb lokalowych m1eszkancow w zwigzku z wypowiadaniem umow
najmu lokali mieszkalnych w §wietle art. 11 ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw,

6) pozyskanie zewnetrznych $rodkéw finansowych na budownictwo socjalne
i komunalne. ' ' .

7) uporzadkowanie stanéw prawnych  nieruchomosci pozostajacych w zarzadzaniu
Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej nie bgdacych wiasnoscig gminy.

2. W celu pozyskania dodatkowych lokali mieszkalnych do mieszkaniowego zasobu gminy:

1) dopuszcza sie wynajem lokali mieszkalnych i ich nabywanie na wiasno$¢ od
réznych podmiotéw dysponujacych mieszkaniami, w tym od wlascicieli mieszkan
na rynku wtérnym i od spétdzielni mieszkaniowych,

2) nabywanie budynkéw mieszkalnych — wykoficzonych lub bedacych w trakcie
realizacji, .

3) przeznaczenie terendéw gminnych pod budownictwo mieszkaniowe realizowane
przez rézne podmioty gospodarcze,

4) rozbudowe, nadbudowe i przebudowe na cele mieszkalne pomieszczen wspélnego
uzytku w budynkach stanowigcych wiasno$é lub wspotwlasnosé gminy,

5) zapewnienie rezerwy terenowej dla nowego budownictwa,

6) inwestowanie w uzbrojenie terenéw przeznaczanych pod budownictwo

mieszkaniowe.



~ WIELOLETNI
PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM
ZASOBEM GMINY MIASTA LOWICZA
W LATACH 2013 - 2017

(uzasadnienie do uchwaty Rady Mi;ejski’ej w towiczu)

Opracowanie wykonane przez:

Instytut Gospodarki Nieruchomosciami
40-014 Katowice; ul. Mariacka 1

INSTYTUT GOSPODARKI
MNIERUCHOMOSCIAMI

Lowicz, sierpien 2012r.



WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM

H I HGHNH T SosPoDARKI ZASOBEM GMINY MIASTA tOWICZA W LATACH 2013-2017

Uwagi wstepne — wprowadzenie do uchwaty

towicz w liczbach

towicz to gmina miejska, miasto w wojewddztwie tédzkim, potozone nad Bzurg,
na réwninie towicko-Blofiskiej o powierzchni okoto 23 km? liczace okoto 30 tys.
mieszkaricdw. Przecietna gestos¢ zaludnienia wynosi ok. 1360 oséb na 1 km?
towicz to stolica powiatu ziemskiego obejmujgcego 9 gmin wiejskich: Bielawy, Chasno,
Domaniewice, Kiernozia, Kocierzew Pid., towicz, kLyszkowice, Nieboréw i Zduny.

towicz zaliczany jest do grupy najstarszych miast w Polsce — dawny osrodek dobr
gospodarczych arcybiskupow gnieznienskich — dzi§ centrum administracji miejskiej,
powiatowej i diecezjalnej.

Najstarsza wzmianka o towiczu pochodzi z bulli papieza Innocentego Il
z 7 lipca 1136 r. Prawa miejskie otrzymat przed 1298 r.

Dzieki potozeniu na waznych szlakach handlowych, licznym przywilejom i jarmarkom
miasto wspaniale sie rozwijato — od 1572 r. w okresach bezkrolewia, towicz petnit funkcje
.drugiej stolicy” Rzeczypospolitej. Okres rozkwitu przerwat ,potop szwedzki’, ale po
wojnach ze Szwedami, az do rozbioréw, towicz byt waznym osrodkiem kultury i edukaciji.

Miasto posiada dogodne potgczenia komunikacyjne. Oprocz po’faczeﬁ kolejowych
z Warszawg, Poznaniem, todzig i Skierniewicami, dysponuje drogami krajowymi do
Warszawy (80km — droga nr 2) i Lodzi (50km — droga nr 71) oraz kilkkoma o charakterze
lokalnym. ‘ , ’
towicki rynek gospodarczy jest stabilny, niezaleznie od koniunktury. Co roku
odnotowuje sie przyrost liczby podmiotéw gospodarczych, ktére tworzg nowe miejsca
pracy. Najwieksze przedsiebiorstwa, funkcjonujgce na terenie miasta i powiatu, wyrdzniajg
sie wzrostem produkcji, podniesieniem jakosci oferowanych towaréw i unowocze$nieniem
proceséw marketingowych. Na terenie miasta dziatajg liczne instytucje z otoczenia biznesu.

Na koniec 2010 roku liczba ludnoéci na terenie Gminy wynosita 29 649 osob,
z czego 15 760 to kobiety, a mezczyzni — 13 889 oso6b. Liczba ludnoéci w przeliczeniu
na 1 km to 1262 osoby, przyrost naturalny na 1000 ludnosci — 0,2 osoby, liczba kobiet
na 100 mezczyzn — 113.

Na terenie Gminy liczba ludnos$ci w wieku przedprodukcyjnym to 17,7%, w wieku

produkcyjnym 65,5%, a w wieku poprodukeyjnym 16,8%.
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Na koniec 2011 r. na ternie Gminy zarejestrowane byty 2 899 podmioty
gospodarcze, z czego w sektorze publicznym — 102, a w sektorze prywatnym 2 797
podmiotéw.

Liczba bezrobotnych na terenie Gminy Miasta towicza na koniec 2011 roku
wynosita 1416 os6b, w tym 698 kobiet i 718 mezczyzn. Stopa bezrobocia wynosita, w tym
czasie w powiecie towickim 9,3%, w wojewddztwie t6dzkim 12,7%, a w kraju 12,5%.

Wedtug danych GUS na koniec 2009 roku na terenie Gminy znajdowato sig ogotem
11 302 mieszkania o powierzchni ogélnej 752 137 m?, z 42 541 izbami, w tym 1013
mieszkan gminnych o powierzchni 40 352m2.

" Rozpoczecie prac nad przygotowaniem Wieloletniego programu gospodarowania -
mieszkaniowym zasobem Gminy Miasta towicza poprzedzita analiza mozliwosci
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych przez Gmine.

W celu szczegdtowej analizy sytuacji Gminy, Rada Miejska w towiczu uchwalita
kilka waznych dokumentéw m.in.: Strategie Rozwoju Miasta towicza na lata 2000-2010,
Lokalny Program Rewitalizacji Miasta towicza, Plan Rozwoju Lokalnego Miasta towicza,
a takze Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miasta towicza na

lata 2008 — 2012, ktore wyznaczajg podstawowe kierunki rozwoju Miasta na najblizsze lata.

Kierunki te dotyczg m.in. rozwoju budownictwa mieszkaniowego, a w szczegolnosci
przygotowania terenéw pod budownictwo mieszkaniowe i budowe mieszkan komunalnych
oraz socjalnych. ‘

Przyjete dokumenty strategiczne utatwiajg okreélenie zatozen stanowiqcych
podstawe do opracowania kolejnego Wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Miasta towicza bedgcego niejako ich rozwinieciem
i kontynuacja.

Zapisy Konstytucyjne zobowigzujg wtadze publiczne do prowadzenia polityki
sprzyjajacej zaspokajaniu  potrzeb  mieszkaniowych  obywateli, przeciwdziatania
bezdomno$ci, wspierania rozwoju budownictwa socjalnego oraz popierania dziatan
obywateli zmierzajgcych do uzyskania wtasnego mieszkania.

Konstytucja RP (art. 75) oraz ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, naktadajg na gminy obowigzek tworzenia
warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspoinoty samorzadowe; (art. 4
ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu

cywilnego (Dz. U. z 2005 r. nr 31 poz.266 z p6zn. zm.).
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Z powyzszych zatozen wynikajg liczne uregulowania oraz rozstrzygniecia
ustawodawcze, zobowigzujgce samorzady do podejmowania réznych dziatan.

Realizacja tego zadania i warunki stworzone przez wladze gminy powinny umozliwi¢
mieszkaricom swobodne pozyskiwanie mieszkan o standardzie zapewniajgcym wiasciwy
poziom warunkéw zyciowych o kosztach nabycia i eksploatacji odpowiadajgcych ich
mozliwosciom finansowym. |

Dziatania gminy powinny byé skierowane zaréwno do gospodarstw domowych
posiadajgcych tytut prawny do lokalu mieszkalnego (najemcy, wtasciciele), jak i do
osob/rodzin, nie posiadajacych mieszkania (mieszkajgcych ,katem” przy rodzinie lub
podnajmujgcych pokoje w réznych zasobach). Obejmowac winny bardzo zréznicowane pod
wzgledem dochodowym grupy ludnosci (od budujgcych Iluksusowe rezydencje
po bezrobotnych). Przyktadowo, dziatania te mozna pogrupowac w sposob nastepujgcy:

s Udostepnianie terenéw budowlanych boprzez:

- odpowiednie  zapisy w  miejscowym  planie  zagospodarowania
przestrzennego, preférujace budownictwo mieszkaniowe,

- rozwdj sieci uzbrojenia miejskiego i infrastruktury komunikacyjne;j,

- finansowanie lub wspoffinansowanie z dotacji Unii Europejskiej oraz
ze $rodkow budzetowych, budowy infrastruktury technicznej, towarzyszacej
nowym inwestycjom mieszkaniowym oraz rozwoju i uzupetnienia
infrastruktury istniejacej zabudowy mieszkaniowej (przyktadem takich dziatan
sg programy Lokalnych Inicjatyw Inwestycyjnych realizowane w réZnych
miastach), |

- sprzedaz lub oddanie w wieczyste uzytkowanie gminnych terenéw
budowlanych w drodze przetargéw, réwniez ograniczonych,

- pozyskiwanie prywatnych inwestoréw do budowy obiektéw kubaturowych,
w tym wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych réwniez w ramach ustawy
o partnerstwie publiczno-prywatnym oraz koncesji na roboty budowlane,

- pozyskiwanie lokali mieszkalnych poprzez ich zakup od réznych podmiotow
dysponujgcych mieszkaniami, w tym od wiascicieli lokali na rynku wtérnym lub

od spétdzielni mieszkaniowych .
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= Dziatania organizacyjne, polegajgce na:

- uproszczeniu procedur wydawania decyzji ustalajgcych warunki zabudowy
i zagospodarowania terenu oraz decyzji o pozwoleniu na budowe dla
inwestycji mieszkaniowych,

- wystepowaniu do wojewody z wnioskami o komunalizacje terenow
budowlanych na terenie gminy, bedacych wtasnoscig Skarbu Panstwa,

- prowadzeniu procedur zmierzajagcych do wykupu i scalania gruntow
budowlanych.

= Tworzenie wlasnego statego zasobu mieszkéniowego — dla realizacji ustawowych
obowigzkéw gminy w zakresie dostarczania lokali socjalnych i zamiennych,
jak i udzielanie pomocy mieszkaniowej gospodarstwom domowym o niskich
dochodach, uprawnionym do takiej pomocy, wg zasad okreslonych w uchwale Rady
Miejskiej. .

» Utrzymywanie mieszkaniowego zasobu gminy na zadawalajgcym poziomie
technicznym, funkcjonalnym i estetycznym pomimo niezbyt duzych $rodkow,
pochodzacych gtéwnie z czynszéw; posrednio jest to element wspomagania czesci
mieszkaricow miasta (niekoniecznie najbiedniejszych) ze $rodkéw finansowych
gminy.

x Wspomaganie utrzymania zasob6w stanowigcych wspétwiasnos¢ miasta poprzez:

- finansowanie z budzetu miasta remontéw budynkoéw stanowigcych w catosci
wlasno$é miasta, a takze finansowanie remontdw nieruchomosci wspoéinot
mieszkaniowych z udziatem Gminy Miasta towicza,

- wypftacanie dodatkéw mieszkaniowych.

Proces udostepniania terenéw budowlanych w miescie, jak i dziatania organizacyjne,
powinny byé skierowane do wszystkich inwestoréw realizujgcych budownictwo
mieszkaniowe. Efektem takich dziatan bedzie zwiekszenie podazy mieszkan, co moze
obnizy¢ koszty budowy. Jest to wiec pomoc udzielana tym osobom, ktére chcg w gminie
mieszkanie kupié lub wynajgé. Pomoc ta obejmuje nie tylko cztonkéw wspdinoty
samorzadowej, ale réwniez potencjainych kandydatéw na mieszkafncoéw i nie zalezy
od zamozno$ci adresatéw pomocy.

Taki sposob wydawania érodkéw publicznych jest oczywiécie zgodny z szeroko

pojetym interesem gminy, bo tworzy nowe miejsca pracy i to nie tylko w budownictwie.
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Nie podnosi natomiast jej zamoznosci, gdyz podatki od nieruchomosci bez wzgledu na ich
warto$é, sg wcigz niskie, a naptyw nowych mieszkancow, nawet o wysokich dochodach,
przynosi takze obcigzenia dla gospodarki komunalnej (np. poprzez wzrost liczby
samochodéw) nie réwnowazac ich przez wptywy z podatkéw od oséb fizycznych.

Proces wspomagania mieszkancow poprzez dofinansowanie ponoszonych przez
nich wydatkéw mieszkaniowych skierowany jest z kolei do oséb ubogich, o scisle
okreslonych dochodach, ale o juz zaspokojonych potrzebach mieszkaniowych. Nie tworzy
on nowych mieszkan, jedynie zapobiega ich utracie na skutek grozby eksmisji.

Dla rodzin i oséb o niezaspokojonych potrzebach mieszkaniowych i niskich
dochodach naijistotniejszy jest ksztaltowany przez gmine proces tworzenia lub
wspbttworzenia zasobéw mieszkaniowych, ktére nastepnie bedg im udostepniane.

Przy ogromnym deficycie lokali mieszkalnych oraz spodziewanym wzro$cie potrzeb
na lokale socjalne i zamienne, a takze zwigzanym z tym wzrostem roszczen
odszkodowawczych z tytutu niedostarczenia lokali socjalnych na podstawie wyrokéw
sadowych orzekajgcych eksmisje, gmina zmuszona jest do intensyfikacji swoich dziatan
w zakresie pozyskiwania lokali mieszkalnych. ‘

Rézne sposoby i mozliwosci realizacji zadania wtasnego gminy, jakim jest tworzenie
warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gminy, powinny wynika¢ ze strategii
gminy i byé rozpisane w postaci programéw $redniookresowych.

Sa to programy stanowigce ostatni etap realizacji ustalen strategii, a tym samym
podstawe do opracowania kolejnych, rocznych planéw realizacyjnych oraz planowania
wydatkéw budzetowych gminy.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy mozna uznac
za $redniookresowy program lokalnej strategii mieszkaniowej.

Obowigzki wtadz samorzadowych w dziedzinie mieszkalnictwa sprecyzowane
zostaty w ustawach:

-z dnia 8 marca 1990 roku o samorzgdzie gminnym stanowigcym, iz zaspokajanie
zbiorowych potrzeb wspélnoty nalezy do zadar wiasnych gminy. W szczeg6inosci zadania
wiasne obejmujgce sprawy:

1) tadu przestrzennego, gospodarki terenami i ochrony $érodowiska,

2) pomocy spotecznej, w tym osrodkéw i zaktadéw opiekuniczych,

3) komunalnego budownictwa mieszkaniowego.
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- w art. 4. ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0o zmianie kodeksu cywilnego z dnia 21 czerwca 2001 roku ponownie zapisano:
,Tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspolnoty

samorzgdowej jest zadaniem wlasnym gminy”.

Celem realizacji zadan w tym zakresie, opracowany zostat niniejszy Wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasta towicza w latach 2013 — 2017.
Program powstat przy wspétpracy z Urzedem Miejskim w towiczu oraz Zaktadem

Gospodarki Mieszkaniowej w towiczu.

Mieézkanibwz zasob gmi'nz

Gmina\wykonuje swoje zadania w zakresie tworzenia warunkéw do zaspokajania
potrzeb /mieszkaniowych wykorzystujgc mieszkaniowy zaséb gminy lub w inny sposdb
np.: poprzez tworzenie warunkéw dla inwestycji mieszkaniowych, réwniez we wspotpracy
Z gminami o$ciennymi.

Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego natozyta na gminy obowigzek uchwalenia wieloletnich programéw
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na co najmniej pie¢ kolejnych lat.

- Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasta towicza zawiera
prognozy dziatah gminy w latach 2013 — 2017, zmierzajgce do pozyskiwahia lokali
mieszkalnych do mieszkaniowegd zasobu oraz dziatari nakierowanych na poprawe stanu
technicznego i standardu zasobu mieszkaniowego.

Stosownie do przepisu art. 2 pkt. 10 w zwigzku z art. 20 ust.1 ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego
mieszkaniowy zasob gminy stanowig lokale stanowigce wiasno$¢ gminy albo gminnych
0s6b prawnych lub spétek prawa handlowego utworzonych z udziatem gminy, z wyjatkiem
towarzystw budownictwa spotecznego, a takze lokale pozostajgce w posiadaniu

samoistnym tych podmiotow.
Mieszkaniowy zaséb Gminy Miasta towicza tworza lokale mieszkalne potozone

w budynkach stanowigcych wtasnosé i wspétwiasno$¢ gminy gdzie funkcjonujg wspélnoty

mieszkaniowe oraz w budynkach stanowigcych wspdtwtasnoéé oséb fizycznych.
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Tabela nr 1. Budynki i lokale mieszkalne stanowigce 100% wiasnoéci Gminy Miasta towicza

llos¢ budynkow 33
llos¢ lokali mieszkalnych 479
Powierzchnia w m? 19 205,43

Tabela nr 2. Lokale mieszkalne bedace wiasnoécig gminy w budynkach stanowigcych przedmiot
wspotwiasnosci

Wyszczegdiniene Lokale gminne w nieruch. wsptinot
llo§¢ budynkdw 22
llosé lokali mieszkalnych 321
Powierzchnia w m? 13 583,42

Dodatkowo jeszcze w zarzadzie Gminy Miasta towicza pozostaje 21 budynkow
z 244 lokalami mieszkalnymi o powierzchni uzytkowej 9 172,44m?, ktérymi miasto zarzadza
W oparciu o przepisy Kodeksu cywilnego o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia
(lokale pozostajgce w samoistnym posiadaniu gminy)'.
Lacznie mieszkaniowy zaséb Gminy to 1044 lokali mieszkalnych o powierzchni
uzytkowej 41 961,29m? (stan na 30.06.2012r.)

Lokale mieszkalne w zasobie Gminy Miasta towicza wynajmowane sg na czas
nieoznaczony i na czas oznaczony.

Srodki finansowe na utrzymanie mieszkaniowego zasobu Gminy, ktdre niestety nie
w pelni wystarczaja na poprawe jego stanu technicznego, to wptywy Uzyskane Z najmu
lokali mieszkalnych i lokali uzytkowych, a takze dodatkowe srodki z budzetu Gminy
przekazywane na konkretne cele remontowe.

Ogolny stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta towicza powinien
ulegaé systematycznej poprawie w miare przekazywania dodatkowych $rodkéw
finansowych z budzetu gminy, az do dostosowania stawek czynszu do poziomu
odzwierciedlajacego rzeczywiste naktady na utrzymanie budynkow.

Poniewaz ponad pofowa budynkéw, w ktérych znajdujg sie lokale stanowigce
mieszkaniowy zaséb Gminy Miasta towicza, to budynki o ztym i grednim stanie
technicznym i w znacznym stopniu zuzycia, ktére z uwagi na niewystarczajgce $rodki
finansowe ulegaly stopniowej dekapitalizacji — powodujacej w niektérych przypadkach
konieczno$é wytaczenia budynkéw z uzytkowania, nalezy kontynuowac przyjeta w latach
wczesniejszych polityke pierwszenstwa rob6t remontowych w zakresie wynikajgcym

z zapewnienia bezpieczenstwa dla ludzi i mienia wg priorytetow przyjetych w poprzednim
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programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Réwnolegle nalezy poczyni¢
starania dla pozyskania $rodkéw finansowych umozliwiajgcych przeprowadzenie
w wigkszo$ci nieruchomosci inwestycji zmierzajacych do zdecydowanej poprawy ich stanu
technicznego.
Majac na uwadze bezpieczeristwo uzytkownikéw lokali mieszkalnych wiasciciel i zarzgdca
powinien kierowaé sie priorytetami wynikajgcymi z okresowych przeglgddw technicznych,
ekspertyz oraz protokotow pokontrolnych i nakazéw instytucji zewnetrznych.

Celem pol,ityki remontowej winno by¢ wyznaczenie najwazniejszych kierunkow
w dziedzinie remontéw mieszkaniowego zasobu gminy, a takze stworzenie podstaw
dziatalnoéci dla jednostki organizacyjnej odpowiedzialnej za stan techniczny zasobu oraz
poziom $wiadczonych ustug w zakresie mieszkalnictwa, pozwalajgcych na optymalizacje
wydatkowania ograniczonych $rodkéw finansowych.

Potrzeby remontowe okreslone na podstawie stanu technicznego budynkéw winny

byé realizowane w ramach $rodkéw przeznaczonych na utrzymanie mieszkaniowego

zasobu w kolejnych latach.

Zalozenie standardéw, jakim powinien odpowiadaé mieszkaniowy zasob
Gminy Miasta towicza

Okresowe przeglady w zakresie wymaganym przez Prawo budowlane i inne
przepisy dotyczace bezpieczenstwa uzytkowania lokali, dokonywane przez administratoréw
zasobu, nie sg wystarczajgce do okreslenia aktualnego standardu budynku mieszkalnego,
gdyz polegajg one na ocenie tylko niektérych elementéw budynku.

Prawidiowe zbilansowanie potrzeb remontowo — modernizacyjnych wymaga
ustawienia standardéw docelowych, ktére bedzie mozna osiagna¢ na przestrzeni lat.
Pozadany standard budynkéw i lokali mieszkalnych z zastrzezeniem, iz w niektérych
punktach odnosi sie on do budynkéw juz wyposazonych w wymieniowe instalacje i dotyczy
sytuacji przewidzianych w odrebnych przepisach prawa, a w przewazajgcej CzSci

- uzalezniony jest od posiadanych przez Gmine $rodkéw finansowych, powinien
przedstawia¢ sie nastepujgco:
1) Instalacja gazowa o potwierdzonej szczelnoéci, badania kontrolne co rok,
2) Sprawna instalacja odgromowa, badania kontrolne co 5 lat,
3) Elementy konstrukcji budynku bez zagrozen, badania kontrolne co 5 lat,
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4) Elewacja bez ubytkéw tynkéw i oktadzin, odnawiana w miare potrzeb,

5) Sprawna instalacja elekiryczna przystosowana do aktualnych zwigkszonych
obcigzen sprzetem gospodarstwa domowego, badania kontrolne co 5 lat,

6) Sprawne przewody dymowe, spalinowe i wentylacje, badania kontrolne co rok,

7) Malowanie klatki schodowej wraz z oknami i drzwiami, w miare potrzeb,

8) Kompletne i zakonserwowane obrébki blacharskie i elementy odwqdnienia dachow,

9) Sprawne zamki i domofony w wejsciu gtownym.

Zakfadany standard lokalu mieszkalnego:
1) Sprawne i odpowiednie do kubatury lokalu zrédfa ciepta,
| 2) Sp’rawna wenty!acjé w kuchni i tazience, | '
3) Sprawna stolarka okienna i drzwiowa,
4) Sprawne instalacje gazowe i elektryczne,
5) Wyposazenie lokalu w pomieszczenia sanitarne (w.c., tazienka).

W przypadku nieruchomoséci stanowigcych mieszkaniowy zasdéb Gminy Miasta
Yowicza pozadane bedzie kontynuowanie zatozen przyjetych w Wieloletnim programie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy, ktéry obowigzywat w latach 2008 —2012
i zakiadat m.in. poprawe stanu technicznego i podniesienie standardu zasobow
mieszkaniowych.

Jednoczesnie, w dalszym ciqgu na biezgco powinny by¢ prowadzone drobne
remonty na nieruchomosciach. |

Osiagniecie wyzej okreslonych standardéw zaréwno w zakresie stanu technicznego
budynkéw, jak i lokali wymaga wydatkowania przez wtadze gmin okreslonych srodkéw
finansowych, co obecnie z uwagi na sytuacje polskich gmin jest niemozliwe, aczkolwiek nie -
nierealne przy zatozeniu pozyskania dodatkowych zewnetrznych zrodet finansowania
(ze $rodkéw Unii Europejskiej w ramach Regionalnych Programc’)w Operacyjnych na lata
2007 — 2013 oraz $rodkéw finansowych pozyskiwanych z Funduszu Doptat z Banku
Gospodarstwa Krajowego) i dobrze prowadzonej polityce remontowej.

Jednoczes$nie nie bez znaczenia na podejmowane w tym zakresie decyzje ma fakt,
iz tak wysokie wymagania dotchq budynkéw nowych. Zaden przepis prawa nie naktada
obowigzku wyposazenia budynku w instalacje, ktérych nie posiada, gdyz czgsto jest to

niemozliwe z uwagi na warunki techniczne.
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Przy okreslaniu kierunkéw priorytetowych dla remontéw mieszkaniowego zasobu
Gminy Miasta towicza w kolejnych latach obowigzywania Programu nalezy miec¢
bezwzglednie na uwadze wnioski i zalecenia ujete w przegladach technicznych budynkéw
mieszkalnych stanowigcych mieszkaniowy zaséb Gminy, wykonanych na jej zlécenie
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami przez osoby uprawnione i powinny one stanowic
podstawe do opracowania kolejno$ci robét zgodnie z najpilniejszymi potrzebami.

Gmina w miare posiadanych $rodkéw finansowych winna stwarza¢ warunki dla
realizacji nowych inwestycji mieszkaniowych w celu pozyskiwania lokali mieszkalnych lub
tworzy¢ warunki dla ich powstawania na terenie Gminy.

Od 10 lipca 2001 roku tj. Vp‘o wejsciu w zycie ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr 31, poz. 266
z 2005 r.) w sytuacji, gdy Gmina Miasta towicza posiada niewystarczajgcy — w stosunku do
potrzeb — zaséb lokali socjalnych, koniecznym jest zatozenie w planach inwestycyjnych
budowy lub adaptacji budynkéw mieszkalnych z lokalami przeznaczonymi na lokale
socjalne lub przy braku takiej mozliwo$ci, skuteczne przekwalifikowanie lokali o obnizonym
standardzie na lokale socjalne, co przy stanie technidzn'ym lokali wchodzgcych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta towicza wydaje sie najbardziej realne
do zrealizowania.

Dobrym sposobem na powiekszanie mieszkaniowego zasobu gminy w przypadku
gdy takie mozliwosci istniejg jest adaptacja powierzchni niemieszkalnych takich jak m.in.
strychy na lokale mieszkalne i bez znaczenia jest czy dotyczy to budynku stanowigcego
100% wiasnoséci gminy czy budynku, gdzie powstata wspélnota mieszkaniowa.

Potrzeba zwiekszania zasobu gminy wynika przede ‘wszystkim z obowigzku
zapewnienia przez gmine lokali socjalnych osobom, wobéc ktorych sad orzekt eksmisje
z jednoczesnym przyznaniem prawa do otrzymania lokalu socjalnego — art. 14 w/cytowane;
ustawy. '

Krag oséb uprawnionych do otrzymania lokalu socjalnego ustawodawca okreslit
w art. 14 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw. Osobami tymi sg:

—~ kobiety w cigzy,
— maloletni, niepetnosprawni w rozumieniu przepiséw z dnia 12 marca 2004 .

o pomocy spotecznej (Dz. U. z 2004 r. Nr 64, poz. 593 z pbzn. zm.)

lub ubezwtasnowolnieni oraz sprawujgcy nad taka osobag opieke i wspdinie z nig

zamieszkatg,
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— obtoznie chorzy,

— emeryci, rencisci spetniajgcy kryteria do otrzymania $wiadczenia z pomocy
spotecznej,

— osoby posiadajgce status bezrobotnego,

— osoby spetniajgce przestanki okreslone przez rade gminy w drodze uchwaty —
chyba, ze osoby te mogg zamieszka¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany.

W przypadku nie wywigzywania sie przez gmine z obowigzkéw zapewnia lokali
socjalnych né%ozonych przez ustawodawce, gmina narazona zostanie na roszczenia
odszkodowawcze ustalane w oparciu o art. 417 w zwigzku z art.361 § 2 Kodeksu
&;ywiinego. Takie ureguiowania prawne powoduja, ii gminy odpowiadaja 6becnie za straty,
ktére wiasciciel lokalu ponidst oraz korzysci ;jakie mogtby osiggngé, gdyby gmina
dostarczyta lokatorowi lokal socjalny. W efekcie im pdzniej gmina dostarczy osobie
eksmitowanej lokal, tym wieksze koszty bedzie musiata w zwigzku z tym poniesc.

Na podstawie zgromadzonych dotychczas dokUmentéw mozna przypuszczag,
ze w niedtugim czasie z roszczeniem odszkodowawczym przeciwko Gminie mogg wystgpic
wihasciciele, wobec ktérych Gmina nie wywigzata sie z obowigzku zrealizowania orzeczen
eksmisyjnych poprzez dostarczenie uprawnionym lokalu socjalnego. '

W Gminie Miasta towicza skala tego zjawiska dotyczy na dzi§ 28 wyrokéw
eksmisyjnych, nalezy sie jednakze spodziewa¢ wzrostu liczby orzeczonych wyrokow,
co oznécza konieczhoéc’; zabezpieczenia okreélonych $rodkéw finansowych na ewentuaing
wyptate odszkodowan. Poniewaz w liczbie orzeczonych wyrokéw eksmisyjnych sg rowniez
wyroki z lokali komunalnych, fakt ten ma wplyw na znacznie mniejszg skale zjawiska
zwigzanego z ewentualng wyptatg odszkodowan. Nie nalezy jednakze zapomina¢, iz nie
mozna doktadnie okreslié liczby orzeczonych wyrokéw eksmisyjnych, nie znana jest skala
wyrokéw eksmisyjnych orzeczonych bez prawa do lokalu socjalnego, co przy obecnej
zmianie przepiséw ma znaczenie dla Gminy zobowigzanej do realizacji wszystkich takich
wnioskéw, a to przektada sie wprost na konieczno$¢ zabezpieczenia prZez Gmine

pomieszczen tymczasowych w przypadkach okreslonych w obowigzujgcych przepisach.
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Tabela nr 3. Prognoza dotyczaca wielko$ci mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta towicza
w latach 2013- 2017

Lata |
e s Stan
)
yszczegdlnienie wyjéciowy | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017
‘ 30.06.2012
Liczba lokali w mieszkaniowym 1044 1026 | 1027 | 1083 | 1081 | 1081
zasobie Gminy Miasta towicza
W tym lokale socjalne
i pomieszczenia tymczasowe 159 147 147 183 190 196

Powyzsza tabela przedstawia wielko$¢ zasobu mieszkaniowego uwzgledniajac
pozysklwame nowych Iokall mleszkalnych w tym soc:jalnych bez uwzgledmema
prywatyzacji zasobu zgodme z politykg prowadzona przez gmineg. Ponadto w polityce
gospodarowania swoim zasobem mieszkaniowym Gmina musi réwniez uwzgledni¢
konieczno$é wykorzystania jego czesci na lokale zamienne, a takze zaspokajaé potrzeby
mieszkaniowe gospodarstw domowych nie posiadajgcych wtasnego lokalu, a OSiagajacych
dochody na poziomie uniemozliwiajgcym rozwigzanie problemu mieszkaniowego
we wiasnym zakresie.

Najwicksze jednak oczekiwania spoteczne w przedmiocie pomocy gminy
w rozwigzaniu problemoéw mieszkaniowych dotyczg rodzin nie posiadajacych wtasnego
mieszkania i osiggajacych tak niskie dochody, ze uzyskanie mieszkania bez pomocy gminy
jest dla nich niemozliwe. | ' o

Aktualnie pomocy Gminy z ww. powoddéw oczekuje okoto 42 wnioskodawcow
zakwalifikowanych do przydziatu lokalu pefno standardowego lub lokalu socjalnego.
Jednakze mozna sie spodziewaé, iz grupa tych oséb- wzroénie, gdyz liczba sktadanych
w Gminie wnioskéw o przydziat lokalu zwieksza sie systematycznie i w skali roku wynosi¢
‘moze okofo 60 nowych wnioskéw podlegajgcych weryfikacii. |

Nie nalezy ponadto zapomina¢ o dodatkowej grupie rodzin, oczekujgcej na pomoc
Gminy poprzez uzyskanie lokalu zamiennego, do ktérego prawo nabedg lub nabyty
w oparciu o odrebne przepisy. Grupa ta powinna by¢ brana pod uwage przy okreslaniu
zapotrzebowania gminy na lokale mieszkalne. Obowigzek dostarczenia lokali zamiennych
jednoznacznie wynika z zapiséw ustawowych. W Gminie towicz dotyczy to na dzis okoto
11 rodzin.

Poniewaz w chwili obecnej pomocy ze strony Gminy — poprzez przydziat lokalu

mieszkalnego z réznych powoddéw — oczekuje 81 osob, przy dotychczasowym $érednim
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w skali roku odzysku tylko ok. 26 lokali, obecny okres na realizacje ,przydziatu” wynosi
okoto 3 lata. Nalezy pamietad, iz liczba oséb oczekujacych pomocy Gminy Miasta towicza
jest znacznie wieksza, gdyz na realizacje — rozpatrzenie wniosku oczekuje 247 rodzin
zainteresowanych lokalem gminnym, jednakze tylko cze$¢ z nich spetnia warunki do
otrzymania pomocy z Gminy.

W tej sytuacji, majgc jednoczesnie na uwadze ustawowo natozone na Gming
obowiazki zabezpieczenia lokali socjalnych, lokali zamiennych, a w wyniku nowelizacji
ustawy o ochronie praw lokatordw, ktéra zaczeta obowigzywaé od 16 listopada 2011 r.
takze pomieszczer tymczasowych oraz w celu sprostania przynajmniej w dostatecznym

* stopniu, oczekiwaniom spotecznym w zakresie uzyskania wiasnego mieszkania, Gmina -
musi bezwzglednie przewidzie¢ powiekszenie wiasnego zasobu mieszkaniowego.

Decydujac sie na realizacje budownictwa mieszkaniowego nalezy uwzglednié normy
obowiazujace i przyjete w rozporzgdzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.
w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie
(tekst jednolity Dz. U. z 2002 r. nr 75 p0z.690).

Zgodnie z tymi rozwigzaniami ‘prawnymi, mieszkanie w budynku wielorodzinnym
powinno -spetniaé wymagania dotyczace pomieszczenia przeznaczonego na pobyt ludzi,
niezaleznie czy bedzie przeznaczone na lokal socjalny czy tez bedzie wynajmowane
na czas nieoznaczohy.

Jedynym zatem dopuszczalnym kryterium . zakwalifikowania lokalu jako lokalu
socjalnego moze byé oferowana przez Gmine powierzchnia pokoi w stosunku do ilosci
osbéb w kierO\;vanej do tego lokalu rodzinie.

Zasiedlanie budynkéw zaréwno rodzinami uprawnionymi do lokéli socjalnych jak
réwniez do lokali, ktérych najem nawigzywany jest na czas nieoznaczony, ma spoteczne
uzasadnienie. Do$wiadczenia wskazuja, ze uprawnionymi do lokali socjalnych sg osoby
znajdujace sie w trudnej sytuacji materialnej, majace niski status socjalny. Rozproszenie
lokali socjalnych wéréd innych lokali komunalnych zapewni najemcom tych lokali
uczestniczenie w normalnym zyciu spotecznym oraz stworzy dla nich szanse zyciowe na
poprawe swojego statusu i umozliwi im integracje spoteczng.

Tworzenie osiedli budownictwa socjalnego skutkuje protestami wiascicieli lub
mieszkaricow sasiednich nieruchomosci, czesto uniemozliwiajac albo spowalniajgc
procedury uzyskania warunkoéw zabudowy i zagospodarowania terenu oraz pozwolenia na

budowe.
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Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych

Obowigzujgce obecnie przepisy ustawowe oraz przepisy gminne umozliwiajg
najemcy lokalu nabycie na wtasno$¢ zajmowanego przez siebie lokalu po preferencyjnej
cenie, natomiast gminie okreslenie zasad ich sprzedazy i mozliwo$é wytgczenia czesci
zasobu z tej sprzedazy, w celu racjonalnego gospodarowania tym zasobem.

Budynek z lokalami stanowigcymi przedmiot odrebnej wtasnosci tworzy wspéinote
mieszkaniowg. Zasady zarzgdzenia budynkami wspolnot mieszkaniowych okreslajg
wiasciciele lokali w oparciu o przepisy ustawy o wtasnoéci lokali. ,
| Praktyka wskazata, ze znaczne rozproszenie udziatdbw gminy we wspélnotach
mieszkéniowych i innych wspé%w%asnoéciach skutkujé zwiekszeniem 'kOSZté‘;N utrzymania
mieszkaniowego zasobu. Podejmowanie sukcesywnych dziatan polegajacych na
wyprowadzeniu witasnosci gminy z budynkéw wspélnot mieszkaniowych, pozwoli miedzy -

’innymi na zmniejszenie kosztdbw utrzymania mieszkaniowego zasobu gminy.
Ma to szczegdine uzasadnienie w tych nieruchomoéciach, gdzie udziat gminy jest juz
niewielki.

Polityka prywatyzacyjna gminy nie moze jednak pozostawaé w kolizji z natozonymi
przez ustawe obowigzkami w zakresie tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych cztonkéw wspdlnoty samorzadowej. Jak wskazata praktyka realizacja tych
celéw jest mozliwa przy utrzymywaniu zasobu mieszkaniowego gminy na poziomie
ok. 20% wszystkich lokali mieszkalnych na terenie gminy.

Gmina Miasta towicza nie prowadzi polityki sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz
ich najemcéw, dopuszcza sie jedynie spriedai budynkéw z lokalami, ktére z uwagi na zty
stan techniczny zostaty wytgczone z uzytkowania oraz lokali w budynku Wspolnoty przy
ul. Aptekarskiej 4, gdzie znajdujg sie 4 lokale w tym dwa stanowigce wtasno$¢ Gminy

Miasta Lowicza.

Zasady polityki czynszowej

Obowiazujgca do czerwca 2001 r. ustawa z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (tekst jednolity Dz. U. z 1998 r., Nr 120
poz. 787) natozyta na gminy obowigzek ustalenia stawek czynszu regulowanego.

Na samorzady lokalne spadt gtowny cigzar odpowiedzialnosci za przygotowanie, realizacje
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strategii i kierunku zmian oraz rozwigzan szczegdtowych w zakresie gminnej polityki
czynszowe;.

Ustawa z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych dopuszczata znaczny wzrost stawek czynszu (do 3% wartosci
odtworzeniowej) i nie ograniczata podwyzek czynszu w skali roku.

Z uwagi na ograniczone mozliwosci najemcéw dochodzenie do 3% wartoSci
odtworzeniowej, zostato roztozone w czasie. Pomimo, ze moca dawnej ustawy, gmina
mogta znacznie podwyzszyé stawki czynszu regulowanego, to wprowadzane przez gmine

stawki byly znacznie nizsze niz dopuszczat ustawodawca.

Tabela nr 4. Zmiany bazowej stawki czynszu w zasobach Gminy Miasta towicza w latach
2008-2012 ‘

Rok i;;\:‘l::ub[azz;n\;vz? % wartosci wzrostu czynsszt:‘[l.‘z’;ranz] za | % wartosci wzrostu
: lokal socjalny

2008 4,00 ; - 0,70 -

2009 4,20 5 0,74 5,71

2010 4,20 0 0,74 0

2011 4,20 , 0 1,15 55,41

2012 4,32 2,86 1,15 0

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i‘o_ zmianie Kodeksu cywilnego stanowita, ze do 2004 roku czynsz nie moze
przekroczyé 3% wartosSci odtworzeniowej. Rc')wnoczeéhie ‘ustawa znacznie ograniczyta
mozliwosé podwyﬁszenia czynszu w poszczegoélnych latach.

W tej sytuacji dochodzenie do putapu 3% warto$ci odtworzeniowej na terenie

| niektérych gmin stato sie w zasadzie nierealne.

W orzeczeniu Trybunatu Konstytucyjnego z 2 pazdziernika 2002 r. — ust. 3 art. 9
nie jest zgodny z Konstytucjg w zakresie takim, iz ogranicza mozliwoéci wiascicieli do
podnoszenia stawek czynszowych — nie spowodowafto to znaczgcych ruchéw w polityce
czynszowej gmin. '

Ustawa z dnia 17 grudnia 2004 r. o zmianie ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz ustawa z dnia

22 grudnia 2004 r. o takim samym tytule wprowadzity nowe zasady podwyzek czynszu.
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Zasady te byly nastepujgce:

— podwyzszanie czynszu, nie moze by¢ dokonane czesciej niz co 6m-cy,

— jesli poziom rocznego czynszu przekracza 3% wartosci odtworzeniowej lokalu lub
czynsz miatby ten poziom po podwyzce przekroczyé, to podwyzka nie moze byc

wieksza niz 10% dotychczascwego czynszu.

Oznaczato to, ze jedynie w przypadku, gdy czynsz przed podwyzka nie przekracza
3% warto$ci odtworzeniowej lokalu, to podwyzka czynszu, w wyniku ktérej nie zostanie.
pfzekroczony ten poziom, mog%aw by¢ wyzsza niz 10% dotycthasowego czynszu. W takich
_przypadkach obowigzywaty i inne okresy wypOW|edzen|a czynszu.

Obecnhie z uwagi na orzeczenie Trybunatu Konstytucyjnego Z dnia 17 maja 2006 r.
sygn. akt. K33/05 (Dz. U. z dnia 23 maja 2006 r. Nr 86 poz.602), ktéry orzekt, ze art. 8a
ust. 5 ustawy, w zakresie w jakim nie okresla zasadno$ci podwyzki wysokosci czynszu
albo innych optat za uzywanie lokalu jest niezgodny z art. 2. Konstytucji; art. 8a ust. 6
pkt. 1 ustawy jest niezgodny z art. 2 Konstytucji; art. 8a ust. 7 pkt.1 ustawy w zakresie
w - jakim umozliwia podwyzszanie czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu
wynoszacych 3% i wiecej wartosci odtworzeniowej lokalu z pominigciem przepiséw art. 8a
ust. 1-6 tej ustawy, jest niezgodny z art. 64 ust.1 i 2 w zwigzku z art. 31 ust. 3 oraz art. 76
Konstytucji; art. 8a ust. 7 pkt. 2 ustawy jest niezgodny z art. 64 ust. 1 i 2 w zwigzku
z art. 31 ust. 3 oraz art. 76 Konstytucji; art. 9 ust. 1 ustawy jest niezgodny z ayrt. 2
Konstytucji — dokonano zmian w obowiazujacych przepisach. Ponadto Trybunat orzek,
ze art. 8a ust. 6 pkt.1 oraz art. 9 ust. 1 ustawy — tracg moc obowiqzujqca z dniem
31 grudnia 2006 . Orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego wymusity wprowadzenie zmian

~do pfzepiséw ustawy z dnia 21czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego — zmién tych dokonano
15 grudnia 2005 r., a opublikowano je w Dz U. Nr 249 z 2006 r. poz.1833.
W zwigzku z nowelizacjg ustawy od 1 stycinia 2007 r. do podwyzek czynszu obowigzuja
nastepujace zasady:

- podwyzszanie czynszu nie moze byé dokonywane czegsciej niz co 6 miesigcy,

- podwyzka czynszu wymaga co najmniej frzymiesiecznego okresu wypowiedzenia,

- podwyzka w wyniku ktdrej czynsz nie przekroczy 3% wartosci odtworzeniowej

lokalu nie wymaga uzasadnienia,
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- kazda podwyzka, w wyniku ktérej czynsz przekroczy albo nastepuje z poziomu
wyzszego niz 3% warto$ci odtworzeniowej, wymaga uzasadnienia, jezeli lokator

tego zazada.

Na pisemne zadanie lokatora, wtasciciel w terminie 14 dni od dnia otrzymania tego
zgdania, pod rygorem niewaznosci podwyzki musi przedstawi¢ na piSmie przyczyne
podwyzki i jej kalkulacje.

Ponadto nalezy mieé na uwadze zupetnie nowe uregulowanie ustawowe dotyczace
obnizek czynszu, co zostato uwzglednione w Programie. Natozone ustawowe ograniczenia
podwyzszania czynszdw, spowalniajg proces pokrywania kosztéw eksploatacji i remontéw
zasobu mieszkaniowego wytgcznie przychodami z czynszow. '

Tabela nr 5. Przewidywane zmiany stawki bazowej czynszu w zasobach Gminy Miasta Lowicza
w latach od 2013-2017 (warto$¢ odtworzeniowa obowigzujgca od 1.04.2012 — 3 550 ztim?; 3%
tj. 8,87 zt/m?)

% wartos$ci odtworzeniowej
Rok Stawka bazowa czynszu [z/m?] | % wartosci wzrostu | obowiazujacej na dzieri uchwalania
Programu
2013 | 4,54 5 1,53
2014 4,77 5 1,61
2015 5,01 5 1,69
2016 | 5,26 5 178
2017 5,52 5 1,86

W zwigzku z dos¢ niskg staqu czynszéwa obowigzujgca w mieszkaniowym zasobie
Gminy Miasta towicza nalezatoby zatozy¢, aby w kolejnym wieloletnim Programie celem
pokrycia kosztéw utrzymania zasobu oraz zdecydowanej poprawy stanu technicznego

- stawka czynszu wzrastata systematycznie raz w roku przynajmniej o 5%.

Przedstawione propozycje wymagajg zdecydowanych dziatan wtadz Gminy Miasta
towicza w kierunku wzrostu stawek czynszowych za lokale mieszkalne oraz konieczno$¢
uwzglednienia dochodéw najemcoéw lokali, wysoko$ci zadtuzenia z tytutu braku wnoszenia
stosownych optat, jak i wysoko$¢ kwot wyptacanych z budzetu miasta na dodatki

mieszkaniowe.
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Zarzadzanie nieruchomosciami

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jednolity:
Dz. U. z 2004 r., Nr 261, poz.2063 z pézn. zm.) w art. 185 zdefiniowata zarzadzanie
nieruchomosciami jako podejmowanie decyzji i dokonywanie czynno$ci majgcych na celu
zapewnienie wtasciwej gospodarki ekonomiczno - finansowej nieruchomosci oraz
zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wiasciwej eksploatacji nieruchomosci, w tym
biezgcego administrowania nieruchomoscia, jak réwniez czynnoéci zmierzajacych
do utrzymania nieruchomoéci w stanie nie pogorszonym, zgodnie z jej przeznaczeniem
‘oraz do uzasadnionego mwestowama w te meruchomosc

Zmieniajgce sie regulacje prawne w oznedzmie zarzaddea meruchomosmamu
wprowadzity obowigzek odmiennego, specjalistycznego zachowania w zarzadzie
poszczegdlnymi formami wiasnosci. v

= W stosunku do budynkdw stanowigcych przedmiot wspétwitasnosci
- Zarzadzanie budynkami, w ktérych gmina posiada utamkowy udziat we wtasnosci

wymaga wspotpracy i uwzgledniania woli pozostatych wspoétwiascicieli,
= W stosunku do wspdlnot mieszkaniowych o
- Istotng zmiane w dotychczasowym zarzadzaniu zasobami mieszkaniowymi gminy

przyniosta prywatyzacja czeéci zasobow mieszkaniowych, w wyniku ktorej
w budynkach z lokalami stanowigcymi przedmiot odrebnej witasnosci powstaty
wspolnoty mieszkaniowe dziatajgce w trybie ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wiasnosci lokéli (tekst jednolity Dz. U. Nr 80, z 2000 r., poz. 903), ktérych gmina
jest jedynie wspotwtascicielem nieruchomosci i moze tylko wspdidecydowaé
o wyborze zarzadu lub zarzadcy na takich samych prawach jak wiasciciele lokali
wyodrebnionych.
= W stosunku do budynkéw prywatnych czynszowych)

- Gmina zarzadza budynkami czynszowymi stanowigcymi wiasnos¢ osob
nieznanych z miejsca pobytu na podstawie przepisow Kodeksu cywilnego

o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia. Przepisy te obligujg do dziatania na
rzecz nieznanego z miejsca pobytu wiasciciela i zgodnie z jego prawdopodobna

wola.
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- Gmina moze zwolni¢ sie z prowadzenia cudzej sprawy po ustaleniu wiasciciela
nieruchomosci i stosownie do okolicznosci albo oczekiwaé jego zlecen albo

prowadzi¢ sprawe, dopdki wtasciciel nie bedzie mbgt sam sie nig zajac.

Nalezy jednakze mie¢ na uwadze, iz w praktyce mogg zdarzyé sie wypadki, iz pomimo
wiedzy gminy dotyczgcej osoby wiasciciela danej nieruchomosci — wtasciciel ten z réznych
przyczyn nie jest zainteresowany przejg¢ w faktyczne wtadanie nieruchomosci.

Kodeks cywilny nie rozstrzyga jednoznacznie jakie dziatania moga zostaC podjete przez
faktycznie wiadajgcego nieruchomoscia, stad tez podjete muszg zostaé stosowne kroki
prawne zmierzajgce do rozstrzygniecia tego problemu przez sad, przy czym wydaje sie,
iz jako 4jeden’ z wariantow mozna rozwazaé uznanie Qminy za whasciciela tych

nieruchomosci w oparciu o przepisy dotyczace zasiedzenia w dobrej wierze.

W kwestii sposobu zarzgdzania nieruchomosciami gminnymi, to w chwili obecne;j,
zapis art. 3 ust. 1 Ustawy o gospodarce komunalnej stanowi, iz jednostki samorzagdu
terytorialnego moga powierza¢ wykonywanie zadan z zakresu gospodarki komunalnej
osobom fizycznym, prawnym lub jednostkom organizacyjnym nieposiadajgcym osobowosci
prawnej w drodze umowy na zasadach ogélnych z uwzglednieniem przepiséw o finansach
publicznych lub odpowiednio przepiséw o: partnerstwie publiczno-prywatnym, koncesji na
roboty bud‘owlane lub ustugi, zamdwieniach publicznych, dziatalno$ci pozytku publicznego
i o wolontariacie.

Zgodnie natomiast z przepisami nowej ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 r. o finansach
publicznych jednostki samorzadu terytorialnego moga tworzy¢ zaktady budzetowe tylko.
do wykonywania zadan $cisle okreslonych w art. 14 nowej ustawy i dziatalno$¢ ta dotyczy
m.in. gospodarki mieszkaniowej i gospodarowania lokalami uzytkowymi.

Decyzja dotyczgca wyboru formy zarzadzania posiadanym zasobem nieruchomosci
nalezy do organéw stanowigcych jednostki samorzadu terytorialnego i dopiero w $lad
za nig mozna podjaé okreslone dziatania, ktére umozliwig prawidtowe gospodarowanie
m.in. posiadanym zasobem mieszkaniowym. |

W Gminie Miasta Lowicza zarzgdzanie budynkami bedacymi wtasnoscig Gminy,
budynkami pozostajgcymi w administracji zleconej, we wspdiwtasnosci z wiekszym
udziatem Gminy oraz budynkami bedacymi wspé?wfasnoécia z osobami fizycznymi
zarzadza Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej — jednostka budzetowa gminy. Nie jest to

sytuacja dobra i mozna narazic sie na zarzuty zwigzane z dziataniem wbrew
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obowigzujgcym przepisom prawa. Nalezy mie¢ na uwadze zapisy statutu Zaktadu
Gospodarki Mieszkaniowej w towiczu przyjetego uchwatg nr V/46/2007 Rady Miejskie;
w towiczu dnia 23 stycznia 2007 r. i w pierwszej kolejnosci dgzy¢ do uregulowania spraw

zwigzanych z zarzgdzaniem wspdlnotami mieszkaniowymi.

Dziatania w zakresie poprawy wykorzystania i racjonalizacji gosgodarowama
mleszkanlowzm zasobem Gminy Miasta towicza

Zadaniem podstawowym gminy, wynikajgcym z ustawy o ochronie praw lokatoréw,

mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego jest pozyskiwanie
do mieszkaniowego zasobu gminy lokali socjainych.

Zasadne jest przygotowanie i wdrozenie programu pozyskiwania lokali socjalnych.

Gmina podejmuje dziatania umozliwiajgce:
1) Pozyskiwanie lokali do mieszkaniowego zasobu przez:

—nowe budownictwo mieszkaniowe realizowane samodzielnie przez gmine,
towarzystwo budownictwa spotecznego lub w ramach ustawy o partnerstwie
publiczno-prywatnym lub koncesji na roboty budowlane,

— nabywanie wyodrebnionych lokali mieszkalnych,

— przeznaczenie terenéw gminy pod budownictwo mieszkaniowe realizowane przez
podmioty, z ktébrymi gmina podejmuje wspétprace,

— wynajmowanie przez Gmine Miasta Lowicza lokali mieszkalnych na wolnym rynku. |

2) Racjonalne gospodarowanie zasobem mieszkaniowym. ’

- Inwentaryzacje zasobu mieszkaniowego

— opracowanie i biezgca aktualizacja informatycznej bazy danych o mieszkaniowym
zasobie stanowigcym wlasno$é Gminy Miasta towicza,

— podjecia ewentualnych dziatari zmierzajacych do wychodzenia ze wspotwiasnosci
poprzez sprzedaz lokali mieszkalnych ich najemcom,

—podjecie  dziatan  zmierzajgcych od zwalniania lokali wyodrebnionych
z mieszkaniowego zasobu gminy jako lokale socjalne, a zajmowanych jeszcze
przez osoby o WyzSzym dochodzie poprzez proponowanie innych lokali o lepszym
standardzie. |

Przyimuje sie nastepujgce kierunki dziatan w zakresie tworzenia warunkow zaspokajania

potrzeb mieszkaniowych:
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- tworzenie warunkéw dla budownictwa mieszkaniowego m.in. poprzez uzbrajanie

terenéw i ich udostepnianie inwestorom,
- wspieranie realizacji inwestycji mieszkaniowych planowanych i prowadzonych na

terenie Gminy.
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