Uchwala Nr LLVI /378 / 2018
Rady Miejskiej w Lowiczu
z dnia 29 marca 2018 roku

w sprawie przyjecia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym
Zasobem Gminy Miasta Lowicza na lata 2018 — 2022

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 2017 r. poz. 1875 i 2232 oraz z 2018 r.
poz.130) w zwigzku 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 2016 r. poz. 1610, z 2017 r. poz. 1442 i 1529 oraz z 2018 r. poz. 374) Rada Miejska
w Lowiczu uchwala, co nastepuje:

§1. Przyjmuje si¢ Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
Gminy Miasta Lowicza na lata 2018 — 2022, stanowiacy zalacznik do niniejszej uchwaty.

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

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

al Trzoska




Uzasadnienie

do uchwaty w sprawie przyjecia Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Miasta towicza na lata 2018 - 2022

Zgodnie z art. 21 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, na gminy natozony jest
obowigzek opracowania wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy, ktéry obejmowaé ma co najmniej 5 kolejnych lat. Program ten w swoich zatozeniach
zawiera tematyke dotyczacg mieszkaniowego zasobu gminy, poczawszy od wielkosci zasobu
komunalnego i jego stanu technicznego, poprzez sprzedaz lokali mieszkalnych, polityke
czynszowg, remontowg oraz powstawanie nowych lokali komunalnych.

Program pozwoli na prowadzenie prawidtowe] polityki zarzadzania mieszkaniowym zasobem
Gminy Miasta towicza.

PRZEWODNICZACY BADY




1.

Zatacznik do uchwaty
Nr LVI/378/2018
Rady Miejskiej Lowicza

z dnia 29 marca 2018 r.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA

MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY MIASTA LOWICZA

NA LATA 2018 —2022

Wstep
§1

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i zmianie Kodeksu cywilnego okreslono, iz tworzenie warunkéw do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzagdowej to zadanie wlasne gminy. W zwigzku
z takim uregulowaniem, ustawowym obowigzkiem gmin jest zapewnienie lokali
socjalnych i zamiennych, pomieszczeii tymczasowych, aby realizowaé cele z tym
zwigzane i1 zaspokaja¢ potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich
dochodach (lokale mieszkalne). W przypadku wykonywania przez komornika obowigzku
oprdznienia lokalu, o ktéorym mowa w art. 1046 § 4 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r.
Kodeks postgpowania cywilnego, gmina zobowigzana jest wskazal pomieszczenie
tymczasowe, noclegowni¢, schronisko lub inng placowke zapewniajagca miejsca
noclegowe czlonkom wspdlnoty samorzadowej, wzgledem ktérych orzeczono eksmisje
bez prawa do lokalu socjalnego, chyba ze pomieszczenie odpowiadajagce wymogom
pomieszczenia tymczasowego wskazal wierzyciel, dluznik albo osoba trzecia. Gmina
moze wykonywaé przypisane jej zadania, wykorzystujac mieszkaniowy zaséb gminy lub
W inny sposob.

Opracowanie niniejszego dokumentu wynika w sposéb bezposredni z delegacji zawartej
W przepisie wymienionym w ust. 1 i w swoich zatozeniach stanowi kontynuacje polityki
mieszkaniowej zapisanej w poprzednim Programie, ktéra na ich podstawie byta wdrazana.

Gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Gminy Miasta Lowicza powinno opiera¢ si¢
na spojnych, wzajemnie wspomagajacych si¢ filarach:
1) polityce czynszowej uwzgledniajacej koszty utrzymania zasobu,
2) polityce zamian lokali dgzacej do optymalnego wykorzystania lokali mieszkalnych
w zasobie,
3) polityce remontowej odpowiadajacej potrzebom nieruchomosci,
4) zmianach w liczbie lokali poprzez podaz lokali mieszkalnych, lokali socjalnych oraz
pomieszczen tymczasowych.
W okresie obowigzywania Programu (w latach 2018 — 2022) polityka czynszowa powinna
zmierza¢ do samofinansowania si¢ remontéw zasobu, wprowadzeniu dziatan ostonowych
o charakterze podmiotowym poprzez rozwazenie mozliwosci wprowadzenia systemu
obnizek czynszéw, wyplat dodatkéw mieszkaniowych i dodatkéw energetycznych,
utrzymaniu poziomu $ciggalnosci czynszow za najem lokali wchodzacych w skiad zasobu
na dotychczasowym poziomie, przekwalifikowania w miar¢ wystepujacych potrzeb, lokali
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o nizszym standardzie na lokale socjalne i dalszg mozliwo$¢é odpracowania zaleglosci
przez osoby zajmujgce gminne lokale mieszkalne.

. Polityka remontowa bedzie uwzgledniata zaréwno biezace potrzeby nieruchomosci, jak
i dzialania zwiekszajace komfort zamieszkania mieszkancéOw gminnych zasobow.
W ramach dziatan remontowych zasobu przewiduje si¢ prowadzenie remontoéw biezacych,
kapitalnych, termomodernizacji budynkéw i remonty ,,wolnostanow”.

. Podstawe do opracowania zalozen Programu na lata 2018 — 2022 stanowila diagnoza
stanu istniejgcego na dzien 31 grudnia 2017 r. w nastepujgcym zakresie:

1) liczebnosci zasobu mieszkaniowego z podzialem na lokale komunalne, lokale
socjalne oraz pomieszczenia tymczasowe,

2) wyposazenia budynkéw 1 lokali w urzgdzenia techniczne oraz stanu technicznego
zasobu,

3) potrzeb remontowych wynikajacych ze stanu technicznego,

4) potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych z uwzglednieniem liczby oséb
wzgledem ktorych orzeczono wyroki sgdowe z prawem do lokalu socjalnego.

Rozdzial 1

Prognoza dotyczgca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegélnych latach, z podzialem na lokale socjalne, pomieszczenia tymczasowe
i pozostale lokale mieszkalne

§2

. Obowigzki ustawowe Gminy Miasta Lowicza, wynikajace wprost z obowigzujacych
przepisOw prawa przywolanych w § 1, powodujg konieczno$é (w miar¢ mozliwosci
finansowych gminy oraz w przypadku pozyskiwania dodatkowych srodkéw zewngtrznych
w ramach dostepnych instrumentéw) podejmowania skutecznych dzialan, w wyniku
ktorych bedg nastepowal korzystne zmiany w zakresie liczby oraz struktury
mieszkaniowego zasobu gminy, majace na celu tworzenie warunkéw do zaspokajania’
potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzagdowe;j.

. Podejmowane przez Gmine Miasta Lowicza dziatania w kierunku zwigkszenia podazy
lokali z mieszkaniowego zasobu gminy do takiego poziomu, aby umozliwiat realizacje:
listy os6b zakwalifikowanych do zawarcia uméw najmu w zasobie mieszkaniowym
gminy, prawomocnych wyrokéw sagdowych z prawem do lokalu socjalnego, uprawnien do
otrzymania lokalu zamiennego w oparciu o odrgbne przepisy oraz oddawanie w najem
nowych lokali mieszkalnych dla mtodych rodzin, powinny by¢ kontynuowane w ramach
obecnie przyjetego Programu.

. Aby zrealizowal Program, ktdrego celem jest tworzenie warunkéw do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspdlnoty samorzagdowej i zapobieganie wykluczeniu
spolecznemu, dopuszcza si¢ w miare koniecznosci mozliwo$¢ najmowania lokali od
innych witascicieli lokali i podnajmowania ich osobom trzecim, w tym réwniez dla
realizacji prawomocnych wyrokéw sadowych — wedlug zasad okreSlonych w niniejszym
Programie i innych przepisach dotyczacych gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Miasta L.owicza.

. Obecng wielkos$¢ zasobu mieszkaniowego Gminy Miasta Lowicza, w tym z podzialem na
typy wlasno$ci budynku wraz z prognoza zmian, przedstawia tabela 1, tabela 2 i tabela 3.
Na osiggniecie prognozowanej liczby lokali komunalnych, socjalnych i pomieszczen
tymczasowych w koncowym etapie obowigzywania obecnego Programu, bezposredni
wptyw bedg mie¢ m.in. pozyskiwanie nowych lokali mieszkalnych do zasobu oraz
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realizowane w miar¢ wystepujacych potrzeb przekwalifikowania lokali komunalnych na
lokale socjalne 1 pomieszczenia tymczasowe.

Tabela 1. Stan liczbowy mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Lowicza w latach 2018 —~ 2022 (wraz z tzw.

administracja zlecona)

Lokale Liczba 989 988 1025 1008 997 1000
mieszkalne >
ogétem Pum® | 39851,43 | 39813,66 | 4166521 | 4088579 | 40620,91 | 40 827,27
w tym:
Lokale Liczba 573 573 605 605 605 621
komunalne
peino Pum? | 24261,14 | 24251,14 | 25851,14 | 25851,14 | 25851,14 | 2678241
standardowe
Lokale Liczba| 274 268 266 246 233 219
mieszkalne
oobnmizonym  fpy y2 | 1124842 | 11104,65 | 1101710 | 1017207 | 981272 | 906742
standardzie

Liczba 137 140 147 149 151 152
Lokale socjalne 2

Pum’? | 421503 | 428503 | 463413 467974 | 477421 | 4794,59
Tymczasowe Liczba 5 7 7 8 8 8
pomieszczenia | py m? 126,84 162,84 162,84 182,84 182,84 182,84

Tabela 2. Stan liczbowy mieszkaniowego zasobu
z uwzglgdnieniem typu wlasnosci

Gminy Miasta Lowicza w latach 2018 - 2022

Lokale mieszkalne
ogoélem

Liczba

989

988

1025

1008

997

1000

Pum?

39 851,43

39 813,66

41 665,21

40 885,79

40 620,91

40 827,27

w tym:

Lokale mieszkalne
w budynkach
100% wiasnosci
gminy

i w budynkach
stanowigcych
wspotwlasnosé

Liczba

526

525

562

555

555

558

Pum

2101946

20 981,69

22 833,24

22 511,59

22 511,59

22 717,95

Lokale mieszkalne
gminy

w budynkach
wspolnot
mieszkaniowych

Liczba

298

298

298

298

298

298

Pum?

12 655,63

12 655,63

12 655,63

12 655,63

12 655,63

12 655,63

Lokale mieszkalne
w bud., bedacych
w posiadaniu
samoistnym gminy
(tzw. administracja
zlecona)

Liczba

165

165

165

155

144

144

Pum

6 176,34

6 176,34

6 176,34

5718,57

5 453,69

5 453,69
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Tabela 3. Prognozy zmian w mieszkaniowym zasobie Gminy Miasta Lowicza w latach 2018 — 2022

Pomniejszono o uzytkowany 1 lokal o pow. 37,77 m”. Budynek wycofany
z eksploatacji i przeznaczony do sprzedazy — Zabia 10

Powigkszono o modernizacje budynku Akademicka 11 — 7 lokali o pow.
349,10 m* w tych: 6 lokali wycofanych o pow. 298 09 m?, przeniesiono
1 lokal z obnizonego standardu o pow. 52,01 m®. Wszystkze jako lokale
socjalne — mieszkania chronione

2019 Pomniejszono o wycofanie z uzytkowania budynku przy Warszawskiej
110 (1 lokal o pow. 35,54 m?) bez urzadzen i medidw

Oddame do uzytku nowego budynku o 32 lokalach i pow. uzytk. 1 590,00
m* — pehny standard tzn. z c.w.u. (w ramach wspélpracy Gminy — program
Mieszkanie +)

Przekazanie wspélwlascicielom budynku przy ul.1l listopada 18 tj.
10 lokali w tym 2 lok. socjalne. o pow. 457,77 m* (pomniejszone o wycofane
2020 z eksploatacji w tym pow. 1ok. socjalnych 69,80 m?)

Wycofanie z eksploatacji (sprzedaz) budynku przy ul. Bolimowska 10 —
7 lokali o pow. 321,65 m”, w tym 2 lokale socjalne o pow. 94,59 m?
Wycofane z eksploatacjl (rozbiorka) oficyny ul. Podrzeczna 5 — 11 lokah
o pow. uzytk. 264,88 m?, w tym 6 lokali socjalnych. o pow. uzytk. 125,53 m®
Powiekszono o lokale powstale w wynlku kapltalnego remontu budynku
Stary Rynek 3 — 7 lokali o pow 412,96 m* i przeniesienie 9 lokali z nizszego
2022 standardu o pow. 518,32 m?, w tym 1 lokal socjalny o pow. 65,52 m’
Wycofane z eksploatacgl (rozblorka) budynku przy ul. 1 Maja 12A -
4 lokale o pow. 206,60 m”, w tym 2 lokale socjalne o pow. 104, 10 m*

2021

5. Pomniejszenie mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta fowicza moze nastgpi¢ m.in.
poprzez:

1) wylaczenie z uzytkowania lokali z uwagi na stan techniczny i nieoptacalnosé
ekonomiczng wykonania ich remontu, a nastgpnie wyburzenie budynku lub jego
zbycie,

2) zwrot nieruchomosci bedgcych w samoistnym posiadaniu na rzecz prawowitych
wlascicieli.

6. Na dzien 31.12.2017 r. na lokale mieszkalne z zasobu gminy na tzw. liscie oczekuje
47 rodzin. Co roku wplywa érednio okoto 70 nowych wnioskéw z ktdrych okoto
35 spelnia warunki do najmu lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy. Ponadto na
realizacje oczekujg 24 wyroki eksmisyjne z prawem do lokalu socjalnego z czego
12 wyrokow dotyczy lokali gminnych, a 12 dotyczy tzw. obcych zasobow. Co roku
wplywa okolo 10 nowych wyrokdéw eksmisyjnych do zrealizowania ktérych zobowigzana
jest Gmina Miasta Lowicza.

7. Na oszacowanie potrzeb mieszkaniowych wptywa réwniez liczba odzyskiwanych co roku
z tzw. ruchu ludnosci $rednio okoto 30 lokali mieszkalnych, z czego okoto 25 oddawane
jest w najem jako lokale komunalne badZ zamienne, a 6 jako lokale socjalne. Szacujac
liczbe potrzeb mieszkaniowych nalezy mie¢ na uwadze potrzeby w zakresie lokali
zamiennych w zwigzku z modernizacjg budynkéw i lokali badz wycofywaniem
z eksploatacji z uwagi na zly stan techniczny oraz liczbe nowych lokali pozyskanych badz
w wyniku adaptacji istniejagcych budynkow lub w wyniku nowych inwestycji
mieszkaniowych.
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8. Szacunkowe potrzeby w tym zakresie przedstawia tabela nr 4.

Tabela 4. Prognoza potrzeb mieszkaniowych Gminy Miasta Lowicza w zakresie lokali komunalnych i lokali
socjalnych w latach 2018 — 2022

31.12.2017

2018 | +35 | +10 | =30 0 ; e 8T
2019 +35 +10 | -30 -39 B e
2020 +35 10 | -30 0 +17 9%
2021 +35 +10 | 30 0 +1 oo
2022 +35 | +10 | -30 7 o | 1L

“po roku 2022 w wyniku umowy zawartej z BGK powstang nowe lokale mieszkalne w liczbie 64

9. Realizacja potrzeb mieszkaniowych wzgledem czlonkéw wspdlnoty samorzadowej
w kolejnych latach obowigzywania Programu nastepowaé moze w szczego6lnosci poprzez:
1) nowe budownictwo komunalne realizowane w ramach wlasnych $rodkow
finansowych, w tym réwniez z wykorzystaniem $rodkéw przeznaczonych na ten cel
w budzecie Panstwa m.in., z Funduszu Doptat BGK, a takze w ramach innych
oferowanych przez BGK Programéw w tym w ramach gminnego Programu
Mieszkanie dla Mlodych,
2) adaptacje budynkéw komunalnych i powierzchni niemieszkalnych na lokale
mieszkalne, socjalne i pomieszczenia tymczasowe,
3) przekwalifikowanie lokali mieszkalnych na lokale socjalne lub pomieszczenia
tymczasowe,
4) przejecie budynkow lub lokali na podstawie obowigzujgcych przepiséw, celem
adaptacji na lokale mieszkalne, socjalne lub pomieszczenia tymczasowe.

Rozdzial 2

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

§3

1. Zaséb mieszkaniowy Gminy Miasta Lowicza jest w zréznicowanym stanie technicznym,
z uwagi na rozne daty budowy budynkéw. Wplyw na stan techniczny budynku, oprécz
daty budowy, ma rodzaj zabudowy, rodzaj pokrycia dachu, sposéb uzytkowania oraz
wysoko$¢ srodkow finansowych, przeznaczanych co roku na wykonywanie koniecznych
napraw i remontow.

2. Znajomo$¢ stanu technicznego posiadanych 1 administrowanych zasobow
mieszkaniowych oraz systematyczna kontrola i analiza majaca na celu okreslenie stopnia
zuzycia budynkéw umozliwia racjonalne planowanie remontéw i wpltywa na wiasciwe
zarzadzanie posiadang substancjg mieszkaniows.

3. W dalszym ciggu za konieczne uznaje si¢ kontynuowanie przyjetej we wezesniejszych
latach polityki w zakresie systematycznego przeprowadzania w budynkach, stanowigcych
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mieszkaniowy zaséb gminy, inwestycji i remontéw w takim zakresie, aby nieruchomosci
mogly w okresie obowigzywania kolejnego Programu osiagngé jak najlepszy stan
techniczny. Zaklada si¢ dalsza systematyczng poprawe stanu technicznego
mieszkaniowego zasobu gminy.

4. Podstawowym celem poprawy stanu technicznego mieszkaniowego zasobu gminy jest
zapewnienie uzytkownikom lokali bezpieczenstwa i komfortu przebywania. W zwigzku
Z czym przyjmuje si¢ nastepujace kryteria przy okreslaniu zalozen do planéw remontow
i termomodernizacji:

1) usuwanie stanéw awaryjnych, zagrazajacych zyciu i bezpieczenstwu mieszkancoéw
i ich mieniu oraz konstrukcji technicznej budynku,

2) realizacja zalecen ppoz.,

3) zabezpieczenie budynkéw przed dalszg degradacja,

4) stan techniczny budynku lub jego elementu,

5) wzgledy oszczednosciowe, np. straty ciepla,

6) sukcesywna likwidacja nieefektywnych Zrodet ciepta,

7) wzgledy estetyki,

8) potrzeby unowoczesnien, wykonanie brakujacych elementow.

5. Obecny stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Lowicza przedstawiaja
tabele Sa, 5b, 5c¢, 5d, Se, 51.

Tabela 5a. Struktura wiekowa budynkéw i lokali w tych budynkach (budynki z udzialem lokali gminy,
budynki w 100% wilasno$ci gminy oraz tzw. administracja zlecona — stan na 31.12.2017 r.)

1 [Wybudowane przed 1900 rokiem 17 23,61% 173 17,49%
2 |Wybudowane w latach 1901-1945 21 29,17% 184 18,60%
3 |Wybudowane w latach 1946-1990 25 34,72% 350 35,39%
4 |Wybudowane w latach 1991-2010 8 11,11% 242 24,47%
5 [Wybudowane po 2011 roku 1 1,39% 40 4,04%
o Razem . ;7 . 72(2 . 100,00%_| - ;—_8; - ':1v00_',2:_(!:’% -

Tabela 5b. Struktura wiekowa budynkéw w 100% wlasnodci gminy i lokali w tych budynkach (stan na
31.12.20171.)

1 |Wybudowane przed 1900 rokiem 10 28,57% 86 16,35%
2 [Wybudowane w latach 1901-1945 11 31,43% 106 20,15%
3 |Wybudowane w latach 1946-1990 6 17,14% 52 9,89%
4 [Wybudowane w latach 1991-2010 7 20,00% 242 46,01%
5 |Wybudowane po 2011 roku 1 2,86% 40 7,60%

6|Strona



Tabela Sc. Struktura wiekowa budynkéw w tzw. administracji zleconej i lokali w tych budynkach (stan na

31.12.2017 1)

1 [Wybudowane przed 1900 rokiem 7 41,18% 87 52,73%
2 |Wybudowane w latach 1901-1945 10 52,82% 78 47,27%
3 |Wybudowane w latach 1946-1990 0 0,00% 0 0,00%
4 |Wybudowane w latach 1991-2010 0 0,0 0% 0 0,00%
5 [Wybudowane po 2011 roku 0,00% 0 0,00%
_ Razem 17| 100% 165 | 10000%
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Tabela 5d. Aktualny stan techniczny — wyposazenie lokali w instalacje i urzadzenia — mieszkaniowy zaséb

min ogolem (stan na 31.12.2017 1)
Ogrzewanie 989 100%
a) centralne ogrzewanie (siec) 382 38,62%
b) ogrzewanie etazowe (elektryczne) 3 0,30%
¢) ogrzewanie lokalne — kotlownia w budynku 198 20,02%
d) ogrzewanie lokalne c.o w lokalu 145 14,66%
¢) ogrzewanie piecowe, kuchnia weglowa i inne 261 26,39%
2 |Instalacja elektryczna 989 100%
3 | Instalacja wodno-kanalizacyjna 988 99,90%
4 |Instalacja gazowa 52 5,26%
5 | Centralnie dostarczana ciepla woda uzytkowa 114 11,53%
6 | Lokale z fazienka i wc 856 86;55%
7 {Lokale z prysznicem w lokalu i we poza lokalem 5 0,51%
8 [Lokale z lazienka poza lokalem 2 0,20%
9 | Lokale z we w lokalu 104 10,52%
10 ] Lokale z we na korytarzu 21 2,12%
11 | Lokale bez tazienki i wc _ _ 1 0,10%
o ~ ~ o . Razem| 989 il - 100,00% =

1 | Bardzo dobry

Lokale wyposazone we wszystkie media
w budynkach nowych (do 20 lat) lub po remontach
kapitalnych

551

55,71%

2 Dobry

Lokale wyposazone we wszystkie media
w budynkach wymagajacych jedynie
drobnych napraw

82

8,29%

3 Sredni

Lokale wyposazone we wszystkie media
w budynkach wymagajacych napraw(remontow)
poszczegdlnych elementéw w okresie najblizszych
10-ciu lat

263

26,59%

4 Zy

Lokale bez fazienek i wc usytuowane
w budynkach wymagajacych gruntownych
remontéw i modernizacji

61

6,17%

5 Bardzo zty

Lokale mieszkalne o niskim standardzie
w budynkach zakwalifikowanych do rozbiérki

ze wzgledu na bardzo wysoki koszt remontu

32

3,24%

~Razem|

= ,‘,989:{ 77”

1 100,00%
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Tabela Se. Aktualny stan techniczny — wyposazenie lokali w instalacje i urzadzenia — lokale komunalne (stan na
31.12.2017 )

1 | Ogrzewanie 847 100%
a) centralne ogrzewanie (siec) 382 45,10%
b) ogrzewanie etazowe (elektryczne) 1 0,12%
¢) ogrzewanie lokalne — kottownia w budynku 191 22,55%
d) ogrzewanie lokalne c.o w lokalu 110 12,99%
¢) ogrzewanie piecowe, kuchnia weglowa i inne 163 19,24%
2 |Instalacja elektryczna 847 100%
3 | Instalacja wodno-kanalizacyjna 846 99,88%
4 |Instalacja gazowa 52 6,14%
5 | Centralnie dostarczana ciepla woda uzytkowa 114 13,46%
6 | Lokale z tazienkg i wc 786 92,80%
7 |Lokale z prysznicem w lokalu i we poza lokalem 3 0,35%
8 | Lokale z lazienka poza lokalem 1 0,12%
9 |Lokale z we w lokalu 46 5,43%
10 | Lokale z wc¢ na korytarzu 10 1,18%
11 | Lokale bez tazienki i wc 1 - 0,12%
| CRazem| 87 | 10000% |

Lokale wyposazone we wszystkie media .
1 | Bardzo dobry | w budynkach nowych (do 20 lat) lub po remontach 537 63,40%
kapitalnych

Lokale wyposazone we wszystkie media .
2 Dobry w budynkach wymagajacych jedynie 81 9,56%
drobnych napraw
Lokale wyposazone we wszystkie media
w budynkach wymagajgcych napraw(remontéw) 175 20,66%
poszczegblnych elementéw w okresie najblizszych
10-ciu lat

Lokale bez tazienek i wc usytuowane .

4 Zty w budynkach wymagajacych gruntownych 34 4,01%
remontéw i modernizacji

Lokale mieszkalne o niskim standardzie
5 Bardzo zty | w budynkach zakwalifikowanych do rozbidrki
ze wzgledu na bardzo wysoki koszt remontu
-  Ruem| 847 | 10000%

3 Sredni

20 2,36%
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Tabela 5f Aktualny stan techniczny — wyposazenie lokali w instalacje i urzadzenia — lokale socjalne

1 ] Ogrzewanie 142 100%
a) centralne ogrzewanie (sie€) 0%
b) ogrzewanie etazowe (elektryczne) 1,41%
¢) ogrzewanie lokalne — kotlownia w budynku 4,93%
d) ogrzewanie lokalne c.o w lokalu 35 24,65%
c) ogrzewanie piecowe, kuchnia weglowa i inne 98 69,01%
2 | Instalacja elektryczna 142 100%
3 | Instalacja wodno-kanalizacyjna 142 100%
4 | Instalacja gazowa 0 0%
5 | Centralnie dostarczana ciepta woda uzytkowa 0 0%
6 | Lokale z fazienka i wc 70 49,30%
7 | Lokale z prysznicem w lokalu i we poza lokalem 2 1,41%
8 | Lokale z tazienka poza lokalem 0,70%
9 | Lokale z we w lokalu 58 40,85%
10 }Lokale z we na korytarzu 11 7,75%
11 ] Lokale bez fazienki i wc 0 0%
' ' _Razem| 142 100,00%

Bardzo
dobry

Lokale wyposazone we wszystkie media
w budynkach nowych (do 20 lat) lub po remontach
kapitalnych

14

9,86%

2 Dobry

Lokale wyposazone we wszystkie media
w budynkach wymagajacych jedynie
drobnych napraw

0,70%

3 Sredni

Lokale wyposazone we wszystkie media
w budynkach wymagajgcych napraw(remontéw)
poszczegOlnych elementéw w okresie najblizszych
10-ciu lat

88

61,97%

4 Zly

Lokale bez tazienek i wc usytuowane
w budynkach wymagajacych gruntownych
remontdéw i modernizacji

27

19,01%

5 Bardzo zly

Lokale mieszkalne o niskim standardzie
w budynkach zakwalifikowanych do rozbiérki
ze wzgledu na bardzo wysoki koszt remontu

12

8,45%
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§4

1. Celem przyjetej polityki remontowej nieruchomosci powinno by¢é osiagnigcie
nastgpujacego docelowego stanu technicznego nieruchomosci w ktérych znajduja sie
lokale wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Lowicza:

1) elewacja bez ubytkdw tynkéw, odmalowana, pozbawiona plyt azbestowych,
ocieplona,

2) szczelny i zakonserwowany dach budynku, pozbawiony ptyt azbestowych,

3) sprawne elementy konstrukcyjne budynku,

4) ekologiczne, energooszczedne urzadzenia grzewcze,

5) sprawne przewody dymowe, spalinowe i wentylacyjne,

6) szczelna instalacja gazowa,

7) sprawna instalacja odgromowa,

8) sprawnie dzialajgca instalacja wodociggowa i kanalizacyjna,

9) bezpieczna instalacja elektryczna, odpowiadajgca obecnym wymogom technicznym,

10) szczelna i sprawna stolarka okienna i drzwiowa,

11) odmalowane klatki schodowe.

2. W celu podniesienia stanu technicznego budynkéw stanowigcych mieszkaniowy zasob
gminy przyjeto zasade systematycznego zwigkszania srodkéw finansowych na remonty
w kolejnych latach.

3. Prognozowany stan techniczny zasobu mieszkaniowego Gminy Miasta Lowicza na
koniec obowigzywania Programu przedstawiajg tabele 6a, 6b, 6¢, 6d, 6e, 6f.
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Tabela 6a. Struktura wiekowa budynkéw i lokali w tych budynkach - budynki z udziatem lokali gminy, budynki

w 100% wlasnodci gminy oraz tzw. administracja z1

a(

na koniec obowiaz,

Programu.)

1 [Wybudowane przed 1900 rokiem 15 21,7% 169 16,9%
2 |Wybudowane w latach 1901-1945 19 27,5% 168 16,8%
3 |Wybudowane w latach 1946-1990 25 36,2% 349 34,9%
4 |Wybudowane w latach 1991-2010 8 11,6% 242 24,2%
5 [Wybudowane po 2011 roku 2 2,9% 72 72%

" Razem 69 ~ 100% I 1000 | 100%

Tabela 6b. Struktura wiekowa budynkéw w 100% wiasnosci gminy i lokali w tych budynkach (stan na koniec

obowigzywania Programu.)

1 |Wybudowane przed 1900 rokiem 10 30,3% 75 13,4%
2 [Wybudowane w latach 1901-1945 10 30,3% 106 19,0%
3 |Wybudowane w latach 1946-1990 6 18,2% 63 11,3%
4 |Wybudowane w latach 1991-2010 7 21,2% 242 43,4%
5 |Wybudowane po 2011 roku 2 6,1% 72 12,9%
o  Razem 33 136% ] s 10-‘;’;:

Tabela 6c¢. Struktura wiekowa budynkéw w tzw. administracji zleconej i lokali w tych budynkach (stan na koniec

obowigzywania Programu

1 |Wybudowane przed 1900 rokiem 7 43,8% 87 60,4%

2 |Wybudowane w latach 1901-1945 8 50,0% 57 39,6%

3 |Wybudowane w latach 1946-1990 0 0,0% 0 0,0%

4 |Wybudowane w latach 1991-2010 0 0,0% 0 0,0%

5 [Wybudowane po 2011 roku 0 0,0% 0,0%
Rézem,- = 1% | 100% 14 o 100%_|
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Tabela 6d. Prognozowany stan techniczny — wyposazenie lokali w instalacje i urzadzenia — mieszkaniowy zasob
g6lem (stan na koniec obowi ia P

W

1 | Ogrzewanie 1000 100,0%

a) centralne ogrzewanie (sie¢) 392 39,2%

b) ogrzewanie etazowe (elektryczne i gazowe) 33 3,3%

¢) ogrzewanie lokalne — kottownia w budynku 230 23,0%

d) ogrzewanie lokalne c.o w lokalu 145 14,5%

¢) ogrzewanie piecowe, kuchnia weglowa i inne 200 20,0%
2 | Instalacja elektryczna 1 000 100,0%
3 |Instalacja wodno-kanalizacyjna 1 000 100,0%
4 |Instalacja gazowa 60 6,0%
5 | Centralnie dostarczana ciepla woda uzytkowa 146 14,6%
6 |Lokale z fazienka i wc 888 88,8%
7 | Lokale z prysznicem w lokalu i wc poza lokalem 5 0,5%
8 | Lokale z tazienka poza lokalem 2 0,2%
9 }Lokale z wc w lokalu 121 12,1%
10 |} Lokale z wc na korytarzu 18 1,8%
11 |Lokale bez fazienki i wc 0 0%

| - Ragem| 1000 |  100%

Lokale wyposazone we wszystkie media
1 ] Bardzo dobry | w budynkach nowych (do 20 lat) lub po remontach
kapitalnych

Lokale wyposazone we wszystkie media
2 Dobry w budynkach wymagajacych jedynie
drobnych napraw

580 58,0%

95 9,5%

Lokale wyposazone we wszystkie media

w budynkach wymagajacych napraw(remontow) 275 27.5%

poszczegdlnych elementéw w okresie najblizszych
10-ciu lat

Lokale bez tazienek i we usytuowane
4 Zty w budynkach wymagajacych gruntownych
remontéw i modemizacji
Lokale mieszkalne o niskim standardzie
5 Bardzo zty | w budynkach zakwalifikowanych do rozbi6rki
ze wzgledu na bardzo wysoki koszt remontu

3 Sredni

35 3,5%

15 1,5%

Razem| 1000 |  100,00%
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Tabela 6e. Prognozowany stan techniczny — wyposazenie lokali w instalacje i urzadzenia — lokale komunalne

(stan na koniec obowiaz

ania Programu.)

1 ] Ogrzewanie 840 100,0%
a) centralne ogrzewanie (sie¢) 393 46,8%
b) ogrzewanie etazowe (elektryczne) 21 2,5%
¢) ogrzewanie lokalne — kottownia w budynku 207 24,6%
d) ogrzewanie lokalne c.o w lokalu 89 10,6%
¢) ogrzewanie piecowe, kuchnia weglowa i inne 140 16,7%
2 |Instalacja elektryczna 840 100,0%
3 |Instalacja wodno-kanalizacyjna 840 100,0%
4 |Instalacja gazowa 55 6,5%
5 | Centralnie dostarczana ciepta woda uzytkowa 146 17,4%
6 |Lokale z tazienkg i wc 808 96,2%
7 | Lokale z prysznicem w lokalu i we poza lokalem 3 0,4%
8 | Lokale z fazienkg poza lokalem 1 0,1%
9 ]Lokale z wc w lokalu 61 7,2%
10 | Lokale z wc na korytarzu 7 0,8%
11 ] Lokale bez fazienki i wc 0 0,0%
‘ o _Razem| 840 100,00%

Bardzo dobry

Lokale wyposazone we wszystkie media
w budynkach nowych (do 20 lat) lub po remontach
kapitalnych

562

66,9%

Dobry

Lokale wyposazone we wszystkie media
w budynkach wymagajacych jedynie
drobnych napraw

94

11,2%

Sredni

Lokale wyposazone we wszystkie media
w budynkach wymagajacych napraw(remontow)
poszczegoblnych elementéw w okresie najblizszych
10-ciu lat

168

20,0%

Zty

Lokale bez lazienek i we usytuowane
w budynkach wymagajacych gruntownych
remontow i modernizacji

0,8%

Bardzo zty

Lokale mieszkalne o niskim standardzie
w budynkach zakwalifikowanych do rozbiérki

1,1%

ze wzgledu na bardzo wysoki koszt remontu

W
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Tabela 6f. Prognozowany stan techniczny — wyposazenie lokali w instalacje i urzadzenia — lokale socjalne
i pomieszczenia t t koniec obowi ia Prog

1 | Ogrzewanie 160 100,0%
a) centralne ogrzewanie (sie¢) 0 0,0%
b) ogrzewanie etazowe (elektryczne) 12 7,5%
¢) ogrzewanie lokalne —~ kottownia w budynku 22 13,8%
d) ogrzewanie lokalne c.o. w lokalu 56 35,0%
¢) ogrzewanie piecowe, kuchnia weglowa i inne 70 43,8%
2 }lInstalacja elektryczna 160 100,0%
3 | Instalacja wodno-kanalizacyjna 160 100,0%
4 |lInstalacja gazowa 5 3,1%
5 | Centralnie dostarczana ciepla woda uzytkowa 0 0,0%
6 |Lokale z tazienka i wc 86 53,7%
7 ] Lokale z prysznicem w lokalu i wc poza lokalem 2 1,3%
8 | Lokale z tazienka poza lokalem 1 0,6%
9 | Lokale z we w lokalu 60 37,5%
10 ] Lokale z wc na korytarza 11 6,9%
11 | Lokale bez tazienki i wc 0 _ 0,0%
‘  Razem|] 160 | 100,00%

Lokale wyposazone we wszystkie media
1 | Bardzo dobry | w budynkach nowych (do 20 lat) lub po remontach
kapitalnych

18 11,3%

Lokale wyposazone we wszystkie media
2 Dobry w budynkach wymagajacych jedynie
drobnych napraw

1 0,6%

Lokale wyposazone we wszystkie media

w budynkach wymagajacych napraw(remontow) 107 66,9%

poszczegélnych elementéw w okresie najblizszych
10-ciu lat

Lokale bez tazienek i wc usytuowane
4 Zty w budynkach wymagajacych gruntownych
remont6w i modernizacji
Lokale mieszkalne o niskim standardzie
5 Bardzo zly | w budynkach zakwalifikowanych do rozbiérki
ze wzgledu na bardzo wysoki koszt remontu

3 Sredni

28 17,5%

6 3,8%

4. Oceny stanu technicznego budynkéw beda sporzadzane w kazdym roku kalendarzowym
W oparciu o przepisy ustawy Prawo budowlane.

5. Szczegdlowe potrzeby remontowe nieruchomosci stanowigcych zasob mieszkaniowy
gminy okre$lane bedg na kazdy rok kalendarzowy w oparciu o przeglady stanu
technicznego budynkow, tak aby srodki finansowe niezbedne dla realizacji konkretnych —
najpilniejszych dziatan, mogly zostaé zabezpieczone w rocznym planie prac remontowo-
modernizacyjnych, m.in. na wniosek zarzadcy nieruchomosci na kolejny rok.
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10.

Analiz¢ potrzeb w zakresie nakladow inwestycyjnych i remontowych oraz szacunkowe
potrzeby finansowe wynikajgce ze stanu technicznego budynkéw stanowigcych
mieszkaniowy zas6b gminy (wlasnos$é, wspdtwlasnos$é, samoistne posiadanie) zawiera
tabela 7.

Za sporzadzenie oceny, o ktérej mowa w ust. 4, oraz sporzadzenie harmonogramow
remontéw budynkéw odpowiedzialny jest Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej
w Lowiczu.

Zakres prac remontowych i modernizacyjnych budynkow wspolnot mieszkaniowych,
w ktérych gmina posiada udziaty, wynika z uchwat podejmowanych przez wilascicieli
lokali na zebraniach, drogg indywidualnego zbierania glosoéw lub w formie mieszane;.

Zaklada si¢, ze w wyniku przyjetych zatozen Programu, zwigzanych z poprawa stanu
technicznego zasobu, nastapi:

1) zmniejszenie kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci,

2) zmniejszenie kosztoéw zwigzanych z usuwaniem awarii i jej skutkéw,

3) zahamowanie proceséw degradacji budynkéw i lokali,

4) polepszenie jakosci zamieszkania.

Obok dziatan remontowych i modernizacyjnych, w miar¢ mozliwosci finansowych,
Gmina Miasta Lowicza bedzie podejmowala dzialania majgce na celu polepszenie
atrakcyjnosci otoczenia nieruchomosci poprzez:

1) usuwanie barier architektonicznych dla os6b niepelnosprawnych,

2) remont drég wewnetrznych i chodnikéw,

3) polepszenie jako$ci zagospodarowania terenéw zielonych,

4) usuwanie nieestetycznych obiektow malej architektury oraz budowe nowych
elementoéw malej architektury,

5) tworzenie udogodnien w budynkach i ich bezposrednim sasiedztwie sprzyjajacych
integracji mieszkancOw oraz wspierajacych dzialania na rzecz ograniczania
wykluczenia spotecznego.
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Tabela 7. Potrzeby w zakresie nakladéw remontowych i inwestycyjnych nieruchomosci stanowigcych wlasnogé
i wspotwlasnosé Gminy Miasta Lowicza

BUDYNKI STANOWIACE WSPOLWLASNOSC GMI
ggzvlvi;iﬁ:é; funduszu remontowym | 5 sa0s | 5438% | 5438% | 5438% |  5438%
w tym termomodernizacja 3,41% 1,66% 0,63%
[vigzvlj‘:p S (fo)“duszu remontowym 347000 | 349337 | 349337 | 349337 | 349337
w tym termomodernizacja 32770 13 900 5290
- RZECZOWE WYKONANIE REMONTOW (liczba budynkéw) - .
Dachy - - - - 1
Instalacje: (co, wod-kan., gaz,
clekir). ( ¢ ! ! 2 ! !
Ogoélnobudowlane 3 2 - - 1
Termomodernizacja - 2 - 1 1
; BUDYNKI STANOWIACE 100% WELASNOSC GMINY (zI) .
Remonty 917 639 - 475 000 - 475 000
w tym: termomodernizacja 917 639 - 475 000 - 475 000
RZECZOWE WYKONANIE REMONTOW (liczba budynkow) '
Dachy 1 2 1 1 1
Instalacje: (co, wod-kan., gaz,
elektr.) 1 1 1 1 1
Ogoélnobudowlane 2 2 2 2 2
Termomodernizacja 2 0 2 0 2
: L LOKALE STANOWIACE WEASNOSC GMINY () = .
OGOLEM w tym : 400 000 385000 330 000 315 000 300 000
Stolarka okienna 50 000 45000 45 000 40 000 40 000
Stolarka drzwiowa 15 000 15 000 15000 15000 15 000
Posadzki, - podiogl, ~ remont, 185000 | 180000 | 150000 | 140000 | 125000
malowanie (og6lnobudowlane)
lne _ (wymiana insta. - elekr, 150000 | 145000 | 120000 | 120000 | 120 000
wod.-kan., ¢.0.)
ggfr?l:;(rggacje v tym 1 066 000 - 500 000 - 500 000
w tym : dofinansowanie 917 639 - 475 000 - 475 0600
Inwestycje mieszkaniowe 0 4 100 000 0 0 0
w tym doplata z BGK 0 1 500 000 0 0 0

Rozdzial 3

Planowana sprzedaz lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu
Gminy Miasta Lowicza w kolejnych latach

§5

Majgc na uwadze ustawowe obowigzki Gminy Miasta Lowicza w zakresie tworzenia
warunkow do zaspakajania potrzeb mieszkaniowych czlonkéw wspdlnoty mieszkaniowej oraz
obowigzki gminy pomocy najubozszym mieszkancom gminy w latach obwigzywania
Programu nie przewiduje si¢ sprzedazy lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy.
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Rozdzial 4

Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

§6

Z uwagi na obowigzki gminy w zakresie dbania o wlasciwe gospodarowanie mieszkaniowym
zasobem gminy (w tym konieczno$é utrzymania technicznego budynkéw mieszkalnych,
podniesienia ich standardu technicznego), a w efekcie poprawy warunkéw mieszkaniowych
najemcow lokali mieszkalnych przyjmuje sie do realizacji zasady polityki czynszowej dla
mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Lowicza wynikajace z niniejszego Programu, ktére
majg na celu zwigkszenie §rodkéw na utrzymanie zasobu mieszkaniowego.

§7

Dla mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Lowicza ustala si¢ nastepujgce rodzaje
CZynszow:

1) czynsz za lokale komunalne,

2) czynsz za lokale socjalne,

3) czynsz za tymczasowe pomieszczenia,

4) czynsz wolny.

§8

1. Wysoko$é stawek czynszu najmu za lm? powierzchni uzytkowej lokali komunalnych
i czynnikow obnizajacych lub podwyzszajacych warto$¢ uzytkows lokalu oraz wysoko$é
stawek czynszu najmu lokali socjalnych i pomieszczen tymczasowych ustala Burmistrz
Miasta L.owicza w drodze zarzagdzenia.

2. Stawka czynszu za najem tymczasowych pomieszczen nie moze przekraczaé polowy
stawki najnizszego czynszu obowigzujacego w mieszkaniowym zasobie Gminy Miasta
Lowicza.

3. Czynsz wolny, o ktérym mowa w § 7 pkt 4, wynosi od 3% warto$ci odtworzeniowej
budynku i moze by¢ zastosowany m.in. do lokali komunalnych oddawanych w najem
w ramach gminnego Programu Mieszkanie dla Mtodych i podlega zmianom w terminach
dokonywania zmian stawek czynszowych za lokale mieszkalne.

§9

1. Aby w sposOb wilasciwy zrealizowaé zatozenia okreslone Programem zwigzane z poprawa
stanu technicznego posiadanego zasobu mieszkaniowego i systematycznego zwickszania
wysoko$ci  §rodkéw finansowych przeznaczanych na utrzymanie, remonty lokali
1 modernizacj¢ nieruchomosci, zaklada si¢, iz stawka bazowa czynszu za najem lokali
powinna ulega¢ systematycznym zmianom.

2. Szacunkowe zalozenia dla proponowanych zmian w zakresie wzrostu stawki bazowej
sporzadzone dla wyliczenia przewidywanych srodkéw finansowych niezbednych
dla zrealizowania zalozen w zakresie gospodarki mieszkaniowej przedstawia tabela 8.
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Tabela 8. Szacunkowe zalozenia zmiany wysokosci stawki bazowej czynszu [zVm%m-c] konieczne dla
wyliczenia niezbednych $rodkéw finansowych zwiazanych z realizacja zadan w zakresie gospodarki
mieszkaniowej wynikajacych z Programu na lata 2018 — 2022

31.12.2017 0,49% 1,35 1,90% 5,21 1,84% 5,05 3,87% 10,61
2018 01.07 | 0,51% 1,40 1,94% 5,32 1,88% 5,15 3,94% 10,82
2019 01.07 | 0,54% 1,47 2,03% 5,58 1,97% 5,40 4,02% 11,03
2020 01.07 | 0,56% 1,54 2,13% 5,85 2,07% 5,67 4,10% 11,24
2021 01.07 | 0,59% 1,61 2,24% 6,14 2,17% 5,95 4,18% 11,46
2022 01.07 0,62% 1,69 2,35% 6,44 2,27% 6,24 4,26% 11,68

*wyliczenia dokonano dla wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia Im* powierzchni uzytkowej budynkéw
mieszkalnych na czwarty kwartal 2017 . i pierwszy 2018 — 3293 2t (gdzie 3% to 8,23zH/m’)

§10
1. Wysokos¢ czynszu dla danego lokalu okresla si¢ w oparciu o stawke bazowg czynszu oraz
czynniki podwyzszajace i obnizajace jego warto$¢ uzytkowa.
2. Zasada ustalania stawki bazowej czynszu — stawka przyjeta dla lokali o najwyzszym
standardzie (instalacja wod. —kan., c.0. i c.w.u).
3. Wprowadza si¢ nastgpujace czynniki obnizajace warto$¢ uzytkows lokalu, majace wptyw
na wysoko$¢ stawki czynszowej:
1) brak wyposazenia w instalacje:

a) wodno — kanalizacyjng - 10%

b) centralnego ogrzewania -10%

¢) centralnej cieptej wody - 5%
2) mieszkania usytuowane w budynkach

wybudowanych przed 1950 rokiem -20%

4. Wprowadza si¢ nastepujace czynniki podwyzszajace wartos¢ uzytkows lokalu, majace
wplyw na wysoko$¢ stawki czynszowej:

1) mieszkania zlokalizowane w strefie I - 10%
2) mieszkania wyposazone w instalacje¢ gazowa - 3%
3) mieszkania w budynkach wybudowanych po 2000 roku -25%
4) mieszkania w budynkach, w ktérych przeprowadzono

kompleksowsg termomodernizacje - 10%
5) mieszkania w budynkach w ktérych przeprowadzono remont

elewacji wraz z nadaniem kolorystyki - 3%

5. Zapisoéw ust. 3 pkt 1 nie stosuje si¢ w przypadku ustalania wysoko$ci czynszu w stosunku
do lokali usytuowanych w nowo wybudowanych budynkach mieszkalnych, w ktorych
zgodnie z projektem technicznym zastosowano nowe rozwigzania technologiczne
zapewniajac pelny standard lokalu.

6. Czynnikéw podwyzszajacych oraz czynnikow obnizajgcych wartos¢ uzytkowa lokalu nie
stosuje si¢ w przypadku ustalania stawki czynszu za lokale socjalne i tymczasowe
pomieszczenia.
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§11

W czasie trwania stosunku najmu wynajmujacy moze podwyzszy¢ stawke czynszu, jezeli
dokonat w lokalu ulepszen majacych wplyw na jej wysokos¢.

Jezeli najemca dokonal w lokalu ulepszen majgcych wplyw na wysoko$¢ stawki
czynszowej, wynajmujacy moze zwroci¢ najemcy warto$¢ ulepszenia i podwyzszyé
odpowiednio czynsz.

W przypadku nie zwrdcenia wartosci ulepszenia lokalu, najemca oplaca stawke czynszu
w wysokosci nie uwzgledniajgcej ulepszenia.

Podstawe zmiany tresci umowy najmu w zakresie wysokosci stawki czynszowej stanowi
protokdt, stwierdzajgcy dokonanie ulepszen.

§12

Ustala sig, iz z wnioskiem o obnizke stawki czynszu mogg wystepowaé najemcy lokali
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Lowicza, w przypadku
gdy stawka czynszu za zajmowany lokal odpowiada¢ bedzie co najmniej 4,5% wartosci
odtworzeniowej budynku.

Najemca ubiegajacy si¢ o obnizke czynszu, o ktérej mowa w ust.1 jest zobowigzany do
zlozenia stosownego wniosku o jej przyznanie. Obnizka czynszu udzielona moze zostaé
najemcy, ktory spelni kryteria dochodowe uzasadniajgce 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 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Ustala si¢ wskaznik obnizek czynszu najmu w wysokosci 25% dla najemcéw, ktorych
$redni miesieczny dochdd w przeliczeniu na cztonka gospodarstwa domowego jest nizszy
niz:

1) 70% najnizszej emerytury brutto w gospodarstwie jednoosobowym,

2) 50% najnizszej emerytury brutto w gospodarstwie wieloosobowym.

. Obnizki czynszow nie udziela si¢ najemcom, ktorzy:

1) w dniu zlozenia wniosku o zastosowanie obnizki posiadaja zaleglo$ci z tytutu
placenia czynszu w obnizonej wysokosci,

2) sg uprawnieni 1 pobieraja dodatek mieszkaniowy,

3) podnajmujg osobom trzecim w catosci lub czesci lokal mieszkalny,

4) otrzymaly wypowiedzenie umowy najmu lokalu,

5) zajmujg lokale socjalne,

6) zajmujg tymczasowe pomieszczenia.

Rozdzial 5

Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w skiad

mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Y.owicza oraz przewidywane zmiany w zakresie

L.

zarzgdzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach
§13

Zarzadzanie lokalami i nieruchomosciami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu
gminy definiuje si¢ jako podejmowanie decyzji i dokonywanie czynno$ci majacych na
celu w szczegdlnosci:

1) zapewnienie wlasciwe]j gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci,
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2) zapewnienie bezpieczenistwa uzytkowania i wlasciwej eksploatacji nieruchomosci,

3) zapewnienie wlasciwej gospodarki energetycznej w rozumieniu przepiséw Prawa
energetycznego,

4) biezace administrowanie nieruchomoscia,

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

6) uzasadnione inwestowanie w nieruchomos¢.

. Czynnosci zwigzane z zarzadzaniem mieszkaniowym zasobem Gminy Miasta fowicza
wykonuje Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej — jednostka budzetowa gminy.

. Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej w Lowiczu — jednostka budzetowa zarzadza
(administruje) w imieniu gminy nieruchomos$ciami stanowigcymi wiasnos$¢ gminy,
wlasnos¢ wspdlnot mieszkaniowych cztonkiem ktorych jest gmina, a takze stanowigcymi
wlasnos¢ oséb lub wspotwlasnoéé oséb prywatnych w oparciu o przepisy Kodeksu
cywilnego.

Zarzadzanie zasobem mieszkaniowym Gminy Miasta Lowicza prowadzone jest w sposob
bezposredni, ktory jest mozliwy jedynie przy nadzorze prowadzonym przez gmine.
Pozwala na optymalizacje¢ kosztéw i poprawe efektywnosci $wiadczonych ushug,
w zwigzku z czym w okresie objetym Programem nie przewiduje sie zmian w zakresie
zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy.

Rozdzial 6

Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach
§ 14

Finansowanie wydatkow dotyczacych gospodarki mieszkaniowej, o ktérych mowa
w Programie, m.in. w zakresie modernizacji, inwestycji i remontéw nieruchomosci,
w ktorych Gmina Miasta Lowicza jest wlascicielem lub wspotwlascicielem nastepuje ze
srodkow ujetych w budzecie gminy.

Srodki pienigzne na finansowanie wydatkéw, o ktérych mowa w ust.1 mogg pochodzié
z nastepujacych zrédel:
1) budzetu gminy w tym. m.in z wplywoéw osiggnietych z tytulu najmu lokali
mieszkalnych i uzytkowych, oplat za dzierzawe terenu,
2) dotacji z budzetu panstwa,
3) dotacji z Unii Europejskiej pozyskiwanych w ramach programéw,
4) innych Zrédetl finansowania przewidzianych przepisami prawa.

Partycypacja Gminy Miasta Lowicza w kosztach zarzadu nieruchomoscig wsp6lng
i remontach nieruchomosci stanowigcych jej wspotwlasnos$¢ nastepuje zgodnie z zakresem
wynikajagcym z uchwal wspoélnot mieszkaniowych wylgcznie do wysokosci posiadanych
udzialéw w nieruchomosci lub w oparciu o decyzje wiascicieli podjete w oparciu
o przepisy Kodeksu cywilnego.

Przewidywane przychody z wynajmu lokali mieszkalnych, wynajmu lokali socjalnych
i tymczasowych pomieszczen, koszty utrzymania i remontéw lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz zasobu tymczasowych pomieszczen, w kolejnych
latach obowigzywania Programu, przy zalozeniu braku zalegloSci czynszowych, jak
réwniez z ich uwzglednieniem, przedstawia tabela 9 i tabela 10.
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Tabela 9. Zestawienie przychodéw z wynajmu lokali komunalnych, lokali socjalnych i tymczasowych
pomieszczen, kosztéw utrzymania i remontéw lokali wehodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy przy
zatoZzeniu braku zaleglo$ci czynszowych

Powierzchnia uzytkowa lokali 39813,66 | 4166521 | 4088579 | 4062091 | 4082727

mieszkalnych ogélem w m? Bl - ;
Powicrzchnia uzythowa lokali. 3536579 | 3686824 | 3692321 | 3566386 | 358498

komunalnych oczvnszowanvch wm’

Stawka $rednia czynszuwz}/m /m-éf' 532 1 5',58;‘{_ 585 | 614 | 644
Proychédrocmywzl | 2034410,61 [2411 182,902 532193742 565 658,092 705 945,92
fggﬂ;ﬁﬂi}‘gﬁsxﬁfﬁ w | owss | assns | 41974 | 411 | a1oas
Stawkaczynszuzbm’m-c | 140 | 147 | 154 | 161 | 169
Przychédrocznywzk | 7070300 | 7995470 | 8451610 | 90232,57 | 9493110
Pow1erzchn1a uzytkowa b . |l | =

t CZ&SO / Ch OmICSZCZGIl W m‘

Koszty eksploatacji zasobu
mieszkaniowego gminy (lqczme
z kosztami zarzadu meruchomoécm}
wspolnq) wzk .

Dochéd/ Stratawzt

| 1624305 |

Inwestycje mleszkamowe‘ 1 0 4100000
Doplata z BGK L 0 | 1500000
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Tabela 10. Zestawienie przychodéw z wynajmu lokali komunalnych, lokali socjalnych i tymczasowych
pomieszczen, kosztéw utrzymania i remontéw lokali wehodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gmin przy

zatoZeniu zaleglo$ci czynszowych

Powierzchnia uzytkowa lokali

Powierzchnia thtkOwa o
cZasow, ch pomieszczen

Stawka czynszu zl/mz/m- ;

Przycho‘d ;oczny wok

wspolc_z_ﬂmlka wmd ykacji iy
Koszty eksploatacji zasobu
mleszkanlowego gminy (chzme
7 kosztami zarzqdu nleruchomoécrc}
wspélna) ,w z],,

Doplata Z BGK w zl

. f 2 39 813,66 41 665,21 40 885,79 40 620,91 40 827,27
mieszkalnych ogélem w m
Powletzchntz uzytkowa lokalt 3536579 | 3686824 | 3'6{9'23;2'1{ 3566386 | 3584984
komunalnych oczvnszowanychwm oo e e f i e e L I
Stawka $rednia czynszu w zZ/m%m-c 5‘,312 . L 5 ‘58 ~ 585 .l 6,14 " 6,44
Przychéd rocny wzt | 223441061 | 2411 182 90 | 2532 193,74 | 2 565 658,09 | 2 705 945,92
Powierschnia wiytkowalokall | pss03 | asasi3 | aszoma | armaan 47945
socjalnych oczynszowanych w-m' T , L :
Stawka czynszu z}/m?/m-c | 1,4 - o ,4‘7‘ 1,54 ' o Lel 1,69
Przychéd roczny w zt 70703,00 | 7995470 | 8451610 | 90232,57 | 9493110

17 |
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Rozdzial 7

Wysokos¢ wydatkéw w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji,
koszty remont6éw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wechodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomo$ciami wspélnymi, ktérych
gmina jest jednym ze wspélwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne

§15

1. W celu zrealizowania zalozeni okreslonych w Programie zwigzanych z posiadaniem
wystarczajacej liczby lokali mieszkalnych, w tym socjalnych oraz wiasciwego i zgodnego
z obowigzujgcymi przepisami standardu zasobu mieszkaniowego, przewiduje sie
systematyczny wzrost wydatkéw na ten cel. Analiz¢ potrzeb w tym zakresie przedstawia
tabela 10.

2. W okresie obowigzywania Programu pozadane byloby dojécie do takiego modelu
finansowania wydatkéw zwigzanych z gospodarka mieszkaniows, aby ich wzrost byl
skorelowany ze wzrostem stawki bazowej czynszu w mieszkaniowym zasobie gminy,
a ta byla ustalana na poziomie umozliwiajgcym finansowanie catosci zadan zwigzanych
z utrzymaniem zasobu w stanie niepogorszonym, a tylko ewentualna niewielka réznica
pokrywana bylaby z innych Zrddel przychodowych w budzecie miasta.

3. Na wysoko$¢ planowanych wydatkéw wplyw bedg miaty:
1) biezace potrzeby w zakresie eksploatacji zasobu,
2) zmieniajaca si¢ wielko$¢ zasobu i jego struktura,
3) potrzeby remontowe zglaszane przez zarzadce zasobu,
4) plany inwestycyjne,
5) poziom inflacji.

4. Przyjmuje si¢, ze wydatki na te cele beda si¢ ksztaltowa¢ na poziomie szacowanym
w tabeli 11 z zastrzezeniem, iz podane wartosci sa szacunkowe i w zaleznosci
od wysokosci przychodéw z czynszu oraz innych zrodel finansowania gospodarki
mieszkaniowej oraz czynnikéw zewngtrznych, m.in. takich jak sytuacja finansowa gminy
i dostep do srodkéw zewnetrznych, mogg podlegaé zmianom.

Tabela 11. Koszty utrzymania zasobd iowych rocznie (zf)

dezty biechéj éksploatacji zasobu

mieszkaniowego 1624395 | 1739939 | 1712297 | 1710953 | 1734342
Koszty remontéw budynkow

stanowigcych 100% wiasnos¢ gminy 400 000 440 000 484 000 532 400 585 640
oraz bedacych w samoistnym posiadaniu

Koszty remontéw i modernizacji lokali 400 000 440 000 484 000 532 400 585 640
Koszty  zarzadu  nieruchomo$ciami

wspolnymi, ktérych gmina jest jednym| 315 800 318 922 321959 324 997 328 034
ze wspotwladcicieli

Koszty remontow budynkéw 347000 | 349370 | 349370 | 349370 | 349370
stanowigcych wspdtwlasnosé gminy

Inwestycje 1066 000 0 500 000 0 500 000
Inwestycje mieszkaniowe 0 4 100 000 0 0 0
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Rozdzial 8

Opis innych dzialah majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasta Eowicza

§16

1. Popraw¢ wykorzystania mieszkaniowego zasobu gminy oraz racjonalizacje jego
wykorzystania osiagna¢ mozna przez kontynuowanie dziatan w zakresie:

1) przeprowadzania zamian lokali mieszkalnych majgcych na celu racjonalne
prowadzenie napraw i remontéw lokali poprzedzone dostarczeniem lokali
zamiennych najemcom w kazdym przypadku, gdy rodzaj naprawy lub remontu
wymaga przeniesienia do lokalu zamiennego na czas jego trwania lub z mozliwoscia
pozostawienia w lokalu zamiennym jako lokalu komunalnym w przypadkach
okreslonych w uchwale o zasadach wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy,

2) podjecie  dzialan = zmierzajgcych do zwalniania lokali  wyodrebnionych
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 powigkszenia zasobu lokali socjalnych,

3) zmniejszania liczby dluznikéw poprzez skuteczng windykacje naleznosci
czynszowych i kontynuowania dziatai w zakresie realizacji programu odpracowania
zadluzen czynszowych,

4) dalsze porzadkowanie stanéw prawnych nieruchomosci pozostajgcych w zarzadzaniu
Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej nie bedacych wiasnoscig gminy,

5) pozyskiwania zewnetrznych $rodkéw finansowych na budownictwo socjalne
i komunalne.

2. Podjecie dzialan zwigzanych z systematyczng weryfikacja zawartych uméw najmu
na lokale komunalne, socjalne, tymczasowe pomieszczenia i wypowiadanie uméw
najemcom, ktérzy majg zaspokojone potrzeby mieszkaniowe poza zasobem
mieszkaniowym gminy lub nie przestrzegaja postanowien umowy (w szczegdlnodci
podnajmuja lokale bez zgody wiasciciela zasobu).

3. W celu pozyskania dodatkowych lokali mieszkalnych do mieszkaniowego zasobu gminy
dopuszcza sie:
1) powigkszanie zasobu lokali mieszkalnych w wyniku nabycia spadku (dziedziczenie
ustawowe),
2) przeznaczenie terenéw gminnych pod budownictwo mieszkaniowe realizowane
przez rézne podmioty gospodarcze,
3) adaptacje ,,pustostanéw” na lokale komunalne lub socjalne.
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