UCHWALA NR XXXI11/341/2018
RADY MIEJSKIEJ W ZELOWIE

z dnia 30 stycznia 2018 r.

w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Zeléw na
lata 2018-2022

Na podstawie art. 18 ust 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z2017r.
poz. 1875 i poz. 2232) w zwiazku z art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust.2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw , mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego ( Dz.U. z 2016r. poz. 1610; z 2017r.
poz. 1441 1 1529) Rada Miejska w Zelowie uchwala, co nastgpuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Zelow na lata 2018-
2022 stanowiacy zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Zelowa.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dnia od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym Wojewoddztwa
Lodzkiego.

Przewodniczaca Rady Miejskiej
w Zelowie

Agnieszka First
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Zalacznik do Uchwaty Nr XXXI11/341/2018
Rady Miejskiej w Zelowie
z dnia 30 stycznia 2018 r.

Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym zasobem Gminy Zeléw
na lata 2018 — 2022

Rozdziat 1
Postanowienia ogdlne

Ilekroé¢ w Programie jest mowa o:
1. Gminie — nalezy przez to rozumie¢ Miasto i Gmin¢ Zelow.

2. Mieszkaniowym zasobie Gminy — nalezy przez to rozumie¢ mieszkaniowy zasob Miasta
i Gminy Zelow o ktérym jest mowa  wart. 20 ust.1 z21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

3. Wynajmujacym nalezy przez to rozumie¢ jednostk¢ zarzadzajaca budynkami ilokalami wchodzacymi
w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta i Gminy Zelow na podstawie umowy dzierzawy zawartej z Gming Zelow,
z ktérg lokator zwigzany jest umowag najmu.

4. Lokalu - nalezy przez to rozumie¢ lokal w rozumieniu art. 2 ust.1 pkt. 4 ustawy z 21 czerwca 2001r.
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

5. Powierzchni uzytkowej lokalu — nalezy przez to rozumie¢ powierzchni¢ uzytkowa lokalu, o ktérej mowa
w art. 2 ust.1 pkt. 7z 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego.

6. Wartosci odtworzonej lokali - nalezy przez to rozumie¢ warto$¢ odtworzeniowa, o ktérej mowa w art. 9 ust.8
z 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

7. Ustawie — nalezy przez to rozumie¢ ustawe z 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tj. Dz. U. z 2016 r. poz. 1610 ze zm.).

8. Gospodarstwie domowym — nalezy przez to rozumie¢ gospodarstwo domowe w rozumieniu przepisow
o dodatkach mieszkaniowych.

9. Programie — nalezy przez to rozumie¢ niniejszy wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Miasta i Gminy Zelow.

10. Wskazniku wzrostu cen towarow konsumpcyjnych — nalezy przez to rozumie¢ Srednioroczny wskaznik cen
towarow i ustug konsumpcyjnych ogétem w poprzednim roku kalendarzowym ogloszony w formie komunikatu
przez Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego w Dzienniku Urzedowym Rzeczpospolitej Polskiej ,,Monitor
Polski”.

Rozdziat 2
Cele i zasady gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy

§ 1. 1. Celem gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy w okresie obowigzywania Programu jest:

1) tworzenie mozliwo$ci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych osob zakwalifikowanych do udzielenia tej
pomocy, w tym oczekujacych na wynajecie lokali socjalnych i zamiennych;

2) poprawa stanu technicznego mieszkaniowego zasobu Gminy Zelow poprzez prowadzenie polityki remontowe;j
okreslonej na podstawie rzeczywistych potrzeb oraz plandw remontéw na kolejne lata;

3) restrukturyzacja obecnego zasobu mieszkaniowego w kierunku zwigkszenia zasobu lokali socjalnych poprzez
przekwalifikowania lokali uwolnionych o obnizonym standardzie na lokale socjalne;

4) dalsza prywatyzacja nieruchomosci, w ktorych sprzedaz lokali zostata juz rozpoczeta.
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2. Lokale wchodzace w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy sg wynajmowane zgodnie zzasadami
okreslonymi przez Rade Miejska w Zelowie w uchwale podjetej na podstawie art.21 ust.1 pkt. 2 ustawy.

3. Gmina moze realizowac cele izaspokaja¢ potrzeby mieszkaniowe uprawnionych osob, takze poprzez
wynajmowanie lokali od innych wiascicieli i podnajmowanie ich tym osobom.

4. Racjonalne gospodarowanie zasobem mieszkaniowym wymaga zawodowego zarzadzania
nieruchomos$ciami wchodzacymi w sktad zasobu, polegajacego na:

1) zapewnieniu wlasciwej gospodarki ekonomiczno- finansowej zasobu;

2) zapewnieniu bezpieczenstwa uzytkowania i wtasciwej eksploatacji zasobu;

3) biezacym administrowaniu zasobem;

4) utrzymaniu zasobu w stanie niepogorszonym zgodnie z jego przeznaczeniem,;
5) uzasadnionym inwestowaniu w zasob.

§ 2. 1. Obowigzek uchwalenia przez Rade Miejska w Zelowie wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem wynika z art. 21 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu Cywilnego (Dz. U. z 2016 1. poz. 1610 ze zm.).

2. Wskazana wyzej ustawa definiuje zaséb mieszkaniowy gminy, na ktory sktadaja si¢ nieruchomosci
stanowigce wtasno$¢ gminy albo gminnych oso6b prawnych lub spotek handlowych utworzonych z udziatem gminy,
z wylaczeniem towarzystw budownictwa spotecznego, a takze lokale pozostajgce w posiadaniu samoistnym tych
podmiotow.

§ 3. Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Zelow na lata 2018 — 2022, zwany
dalej Programem, swoim zakresem obejmuje:

1) prognoze dotyczaca wielkoSci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy w poszczegdlnych
latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne;

2) analiz¢ potrzeb oraz plan remontdéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw i lokali
z podziatem na kolejne lata;

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

5) sposdb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach;

6) zrodia finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacje gospodarowania zasobem
mieszkaniowym gminy;

8) wysokos¢ wydatkéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow oraz
koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy, koszty zarzadu
nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne;

9) opis innych dziatan majacych na celu popraw¢ wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy.

Rozdzial 3
Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego mieszkaniowego zasobu Gminy

w latach 2018 — 2022 z podzialem na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne
Wielko$¢ zasobu mieszkaniowego

§ 4. 1. Mieszkaniowy zas6b Gminy wg stanu na dzien 31. 12. 2017 r. to 70 budynkéw, w tym:
1) bedacych w 100% wtasnosciag Gminy - 30 budynkow;
2) bedacych wspdtwilasnoscia Gminy - 21 budynkéw;
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3) bedacych budynkami wspdlnot mieszkaniowych z lokalami Gminy - 19 budynkow.

2. Dane liczbowe dotyczace wielko$ci mieszkaniowego zasobu Gminy wg rodzaju wlasno$ci przedstawia
ponizsza tabela:

Tabela 1. Wielko$¢ mieszkaniowego zasobu Gminy — Miasto Zelow na koniec 2017 roku

Rodzaj wlasnosci Ilos¢ Ilo$¢ lokali Powierzchnia uzytkowa
budynkow mieszkalnych socjalnych mieszkalna socjalna
Wiasnosé Gminy w 100% 30 103 16 3 730,23 371,79
Wspotwlasnosé Gminy 21 59 - 2530,07 -
Tymczasowy zarzad - - - - -
Wspodlnota Mieszkaniowa 19 97 - 3686,06 -
Razem 70 259 16 9 946,36 371,79

Stan techniczny zasobu
§ 5. 1. Stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy okreslaja nastepujace kryteria:
1) wiek budynkow;
2) wyposazenie techniczne budynkéw i lokali;
3) stan aktualny budynkow i stopien ich zuzycia.

2. Budynki stanowigce zasob mieszkaniowy Gminy naleza do najstarszych w Zelowie, szacuje si¢ pomimo
braku specjalistycznych ekspertyz, ze stopien zuzycia budynkéw oscyluje w granicach okoto 70%. Przed
1939 rokiem wybudowano 26 budynkow zczego  w zasobie Gminy jest 14 budynkéw, we wspodlnotach
mieszkaniowych — 12 budynkéw. W latach 1945-90 powstalo 56 budynkéw. Gmina nie byla inwestorem
budownictwa mieszkaniowego.

3. Z ogdlnej liczby 70 budynkéw, wehodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy :
1) podtaczonych jest do miejskiej sieci wodociagowej - 68 budynkow tj. 97,14%;
2) podtaczonych jest do kanalizacji miejskiej — 62 budynki na 65 budynkéw miejskich tj. 95,3;

3) odprowadza $cieki do szamb aktywnych bez blizszej perspektywy zmiany — 6 budynkow tj. 1 budynek miejski
- Zachodnia 25 i1 5 budynkéw w terenie wiejskim;

4) w 22 budynkach, znajduja si¢ jeszcze szamba, z ktorych 14 jest aktywnych poniewaz 33 lokale nie majg
podiaczenia do kanalizacji, 8 szamb jest do bezzwlocznej likwidacji. Wszystkie w/w szamba bgda sukcesywnie
likwidowane po uprzednim podtaczeniu lokali do kanalizacji. Planuje si¢ likwidacjg wszystkich szamb w 2018
roku;

5) podiaczonych jest do miejskiej sieci cieplnej — 7 budynkow.

4. Na dzien dzisiejszy Gmina nie dysponuje ekspertyzg dotyczaca, ilosci budynkow, ktore kwalifikuja sie¢ do
wyburzen. Stopien zuzycia gminnego zasobu mieszkaniowego wyklucza remonty kapitalne a wymusza raczej
prowadzenie biezacych remontéw budynkéw az do ich $mierci techniczne;.

Analiza zapotrzebowania na lokale mieszkalne i socjalne w latach 2018-2022

§ 6. 1. Sredniorocznie przybywa 18 wnioskow o przyznanie lokalu mieszkalnego z mieszkaniowego zasobu
Gminy.

2. Sredniorocznie przybywa 1do 2 wyrokéw sadowych zobowiazujacych Gming do zapewnienia lokalu
socjalnego osobom eksmitowanym. Wzmozona windykacja naleznosci spowoduje wicksze zapotrzebowanie na
lokale socjalne.

3. Przewidywane zapotrzebowanie na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne w Gminie w latach 2018-
2022 przedstawia tabela nr 2.

Tabela 2. Przewidywane zapotrzebowanie na lokale socjalne i mieszkalne w latach 2018-2022

Podstawowe Aktualne Prognozowane potrzeby w latach Razem lata | Razem dane
wskazania potrzeby 2018 [ 2019 [2020 [2021 [2022 [2018-2022 | aktualne
Id: E887168E-D075-4EF4-9590-9ESDF2294CCB. Podpisany Strona 3




lokalowe

i przewidywane

Rodziny do - - - -
wykwaterowania
z budynkéw do
wyburzenia

Rodziny do - - - -
wykwaterowania

z budynkéw  do
remontu
kapitalnego

Rodziny 41 7 6 6
ubiegajace si¢
o lokal mieszkalny

31

72

Rodziny 6 4 5 4
ubiegajace si¢
o lokal socjalny

17

27

Razem 47 11 11 10

10

10

52

99

Prognoza dotyczaca wielko$ci mieszkaniowego zasobu Gminy w latach 2018-2022

§ 7. 1. Na prognoze¢ wielkosci mieszkaniowego zasobu Gminy majg wpltyw nastgpujace zatozenia:

1) Gmina rocznie odzyskuje 1 do 2 lokali mieszkalnych do swobodnego dysponowania oraz 2 lokale socjalne;

2) do sprzedazy przewiduje si¢ przeznaczy¢ 15 lokali (5 lokali we wspotwiasnosciach oraz 10 lokali w zasobie
wspoélnot mieszkaniowych), czyli $redniorocznie 3 lokale mieszkalne w pierwszej kolejnosci, tj. lokale
znajdujace si¢ w budynkach wspolnot mieszkaniowych, wspotwtasnosci i budynkach potozonych na terenach

wiejskich;

3) Gmina nie zamierza zosta¢ inwestorem budownictwa mieszkaniowego.

2. Przewidywang wielko$¢ mieszkaniowego zasobu Gminy w latach 2018 - 2022 roku przedstawia tabela

Nr 3.
Tabela 3. Prognoza wielko$ci mieszkaniowego zasobu Gminy w 2022 roku
Rodzaj wilasnosci Ios¢ Ilos¢ lokali Powierzchnia uzytkowa
budynkow mieszkalnych socjalnych Mieszkalna socjalna
Whasno$é Gminy 30 86 33 3305,23 796,79
w 100%
Wspotwlasnos¢ Gminy 21 54 2330,07
Wspdlnoty 19 87 3286,06
Mieszkaniowe
Razem 70 227 33 8921,36 796,79

*do wyliczenia prognozowanej sprzedazy przyjeto metraz lokalu mieszkalnego o p.u. 40 m? natomiast

przydziatu lokalu socjalnego 25 m? p.u.

Rozdzial 4

Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali
z podzialem na kolejne lata 2018-2022

§ 8. Tabela 4. Stan potrzeb remontowych i modernizacyjnych, wynikajacy z corocznych kontroli stanu

technicznego budynkéw

Lp. Rodzaj robdt [10§¢ budynkoéw lub lokali szt.
1 Wymiana dachéw wraz z przemurowaniem kominow 28

2 Biezaca konserwacja dachow 5

3 Remonty stropow 27

4 Wymiana stolarki okiennej 45

5 Wymiana stolarki drzwiowej 47

6 Wymiana instalacji wod. — kan. 50
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7 Wymiana instalacji elektrycznej 50

8 Remont pomieszczen gospodarczych, odwilgocenie 36
budynkow, utwardzenia terenu

9 Remonty klatek schodowych w tym tynki, malowanie, 50
naprawa schodow

10 Remont elewacji + docieplenia 49

11 Pozostate remonty nie wymienione w w/w pozycjach 14
(remonty lokali: zamieszkatych, likwidacja strat wody,
wymiana wodomierzy, itp. )

1. Potrzeby remontowe oraz modernizacyjne mieszkaniowego zasobu Gminy wyznacza jego stan techniczny,
w tym wiek oraz stopien zuzycia budynkow. Przy uwzglednieniu 70% zuzycia zasobu i obowigzujacego dla Gminy
wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia Im? powierzchni uzytkowej budynkow mieszkalnych
/Obwieszczenie Nr 23/ 2017 Wojewody Lodzkiego z dnia 20 wrzes$nia 2017 r./ w wysoko$ci 3 293 zt/m,> warto$¢
roznicy wynosi okoto 2300,00 zt/m? czyli ponad 23 000 000,00 zt w calym zasobie. Wartos¢ ta jest nierealna,
nieosiggalna i gospodarczo nieuzasadniona. Do wyliczenia przyjeto wartos¢ porownawczg jaka jest cena 1m?
lokali, mieszkalnych sprzedanych w Zelowie na przestrzeni ostatnich 3 lat, ktora wynosi ok. 1 700,00 zt./m?
Nalezy przy tym doda¢, ze byty to lokale w budynkach wspolnot mieszkaniowych, a wiec stosunkowo w dobrym
stanie, po termomodernizacji i wybudowanych w okresie powojennym. Roéznica pomigdzy wartoScig rynkowa
a30% wartoscia wynikajaca ze stopnia zuzycia wynosi okoto 700,00 zt/m? p.u. co daje kwote okoto
7 000 000,00 zt. w calym zasobie.

2. Nalezy zalozy¢, ze stan techniczny, stopien zuzycia mieszkaniowego zasobu Gminy oraz jego wielko$¢,
a takze wysoko$¢ srodkow finansowych niezbgdnych do doprowadzenia zasobu do nalezytego stanu technicznego
oraz uzyskania znaczacej poprawy, wymagajg okresu 20 lat. Warunkiem zachowania tego terminu jest zapewnienie
$redniorocznie na remonty zasobu mieszkaniowego kwoty stanowiacej rownowarto$¢ 5% z kwoty 7 000 000,00 zt,
wskazanej jako koszt odtworzenia zasobu, czyli kwoty 350 000,00 zt. w skali kazdego roku.

3. Celem remontéw i modernizacji budynkow jest: po pierwsze zapewnienie bezpieczenstwa najemcom, po
drugie doprowadzenie do jednolitych standardéw technicznych budynkéw stanowiacych mieszkaniowy zasob
Gminy.

W pierwszej kolejnosci podejmowane bgda prace zmierzajace do zabezpieczenia konstrukcji budynkow,
modernizacji i zabezpieczenia instalacji technicznych oraz zabezpieczenia przeciwpozarowego. Szczegdlowe
potrzeby remontowe nieruchomosci stanowigcych wiasnos¢ Gminy okreslane beda w oparciu o przeglady stanu
technicznego budynkéw odrebnie w kazdym roku kalendarzowym.

4. Nalezy przyjac nastgpujace priorytety w zakresie remontéw i modernizacji:
1) usuwanie stan6w zagrozenia katastrofa budowlang budynkdéw;
2) remonty elementow konstrukcyjnych budynkow;
3) zapewnienie szczelnosci pokry¢ dachowych;
4) wymiana stolarki okiennej i drzwiowe;j;
5) termomodernizacja budynkow.

Rozdzial 5
Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach 2018 — 2022

§ 9. 1. Zaklada si¢, iz sprzedaz lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Zelow, odbywac si¢ bedzie w oparciu o obowigzujace przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz wg
zasad okreslonych odrebna uchwata Rady Miejskiej w Zelowie.

2. Prywatyzacja zasobu polega¢ bedzie na kontynuowaniu obecnej formy zbywania lokali w budynkach
wspolnot mieszkaniowych, oraz budynkach bedacych we wspotwlasnosci dotychczasowym najemcom, dgzac do
catkowitego sprywatyzowania tej czesci zasobu mieszkaniowego. Zaklada sie, ze wysoko$¢ bonifikaty przy
sprzedazy lokali gminnych bedzie kazdorazowo okreslana przez Rade Miejska.

3. Budynki stanowiace w 100% wtasno§¢ Gminy, budynki po przeprowadzonym remoncie lub modernizacji,
nie powinny by¢ w kolejnych latach przedmiotem sprzedazy cze$ciowe;.

4. Celem sprzedazy lokali mieszkalnych powinno by¢:
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1) racjonalne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Gminy;
2) pozyskiwanie srodkow na remonty kapitalne.

Rozdzial 6
Zasady polityki czynszowej i warunki obnizania czynszu

Zasady ustalania czynszu

§ 10. Ustala si¢ obowigzujace na terenie Miasta Zelow zasady polityki czynszowej w stosunku do
mieszkaniowego zasobu Gminy.

§ 11. Ustala si¢ nastepujace rodzaje czynszow:
1) za lokale mieszkalne;
2) za lokale socjalne;
3) za lokale uzytkowe.

§ 12. 1. Stawki czynszu miesigcznego za 1m? powierzchni uzytkowej lokali stanowigcych zasob mieszkaniowy
Gminy Zelow ustanawia Burmistrz Miasta Zelow w drodze zarzadzenia.

2. Burmistrz Miasta Zelow ustala stawki czynszu z uwzglednieniem czynnikow podwyzszajacych lub
obnizajacych warto$¢ uzytkowa lokali, w zalezno$ci od wyposazenia lokalu w urzadzenia techniczne i ogdlnego
stanu technicznego budynku.

§ 13. Podstawe wyliczenia stawki czynszu stanowi wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m?
powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych, ogtaszany przez Wojewode L.odzkiego co 6 miesigcy.

§ 14. 1. Ustala si¢ ramowe czynniki obnizajace lub podwyzszajace stawki czynszu w zaleznosci od potozenia
lokalu w budynku oraz wyposazenia lokalu w urzadzenia techniczne i og6lnego stanu technicznego budynkow:

1) lokale bez c.o. - 10%;
2) brak w lokalu urzadzen wod.-kan. - 10%;
3) brak tazienki - 10%.

2. Obnizenie stawki czynszu przy kilku czynnikach majacych wplyw na poziom czynszu — sumuje sig.
Zasady polityki czynszowej

§15.1. W celu prowadzenia wlasciwej gospodarki lokalami mieszkalnymi, nalezytego utrzymania
technicznego budynkéw mieszkalnych, podniesienia standardu technicznego calego zasobu mieszkaniowego
gminy, a w efekcie poprawy warunkéw mieszkaniowych najemcow lokali komunalnych przyjmuje si¢ do realizacji
zasady polityki czynszowej dla mieszkaniowego zasobu Gminy Zeléw wynikajgce z niniejszego programu.

2. Czynsz obejmuje: podatek od nieruchomosci, koszty administrowania, konserwacji iutrzymania
technicznego budynku w tym remonty, koszty utrzymania zieleni oraz wszystkich pomieszczen wspdlnego
uzytkowania, w tym oplate za utrzymanie czystosci, energi¢ elektryczna oraz optaty publiczno-prawne.

3. Najemca oprocz czynszu jest obowigzany do uiszczania optat zwiazanych z eksploatacja mieszkania
a niezaleznych od wilasciciela tj. oplat za dostawe do lokalu energii cieplnej i elektrycznej, wody oraz odbidr
nieczystosci ptynnych i statych.

4. Stawka czynszu za lokal socjalny nie moze przekracza¢ potowy stawki bazowej czynszu obowiazujacego
w mieszkaniowym zasobie Gminy Zelow.

5. Ustala sie, iz stawki czynszu o ktorych mowa w §11 moga ulega¢ zmianie systematycznie jeden raz w roku,
w oparciu o stawke bazowg czynszu oraz czynniki podwyzszajace lub obnizajace warto$¢ uzytkowsa lokalu.

6. W czasie trwania stosunku najmu, wynajmujacy moze podwyzszy¢ stawke czynszu, jesli dokonat ulepszen
majgcych wptyw na wysoko$¢ czynszu.
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7. Analiza potrzeb remontowych oraz niezbednych wydatkéw na biezace utrzymanie zasobu mieszkaniowego
Gminy, uzasadniaja stopniowy wzrost stawek czynszu do poziomu 3% wartosci odtworzeniowej lokalu,
zapewniajacy osiggniecie stanu zrownowazenia wydatkéw na utrzymanie zasobu mieszkaniowego z dochodami
z tytulu czynszu najmu lokali mieszkalnych.

8. Uznaje si¢ za niezbedna regulacje stawek czynszu w kazdym kolejnym roku obowiazywania programu, oraz
przeznaczanie uzyskanych z tego tytutu przychodéw na techniczne utrzymanie zasobow mieszkaniowych.

9. W momencie uchwalania niniejszego programu, stawka bazowa czynszu wynosi 4,06 zt/m?, stawka
najnizsza 3,24 zb/m2 Srednia wazona stawki czynszowej przy zastosowaniu obowigzujacych czynnikow
obnizajgcych stawki czynszu wynosi 3,47 z/m?. Na podstawie wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia
1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych, obowigzujacego dla Gminy w wysokosci 3 293,00 zt
w okresie od 1 pazdziernika 2017 r. do 31 marca 2018 r., 3% wartosci odtworzeniowej stanowi 8,23 zl/m?.
Aktualnie obowigzujaca stawka czynszu w Gminie ksztattuje si¢ na poziomie: bazowa — 4,06 zl, co stanowi 1,48%
warto$ci odtworzeniowej; $rednia wazona — 3,47 zl, co stanowi 1,26% warto$ci odtworzeniowej; najnizsza —
3,24 7k, co stanowi 1,18% wartosci odtworzeniowe;.

10. Przychody uzyskiwane z czynszoéw sa dalece niewystarczajace na pokrycie wszystkich kosztoéw utrzymania
budynkéw mieszkalnych. W 2017 r. comiesigeczne koszty ponoszone na gospodarke mieszkaniowa wynosity okoto
50 000,00 tys. zt., czyli 4,93 zt./m? i przekraczaja o 1,46 zl. stawke Sredniowazong czynszu. Oznacza to, ze aby
zrownowazy¢ gospodarke mieszkaniowa w gminnym zasobie komunalnym nalezatoby aktualnie ustali¢ stawke
bazowg czynszu na poziomie 5,52 z/m? p.u., natomiast $redniowazony czynsz na poziomie 4,91 zt. zi/m?.
Z bardzo wielu wzglgdow nie jest to mozliwe. Natomiast dotychczasowe przychody nie wystarczaja na pokrycie
biezacej eksploatacji, nie moze wigc w tych warunkach by¢ mowy o jakiejkolwiek prawidlowej gospodarce
mieszkaniowe] iremontowej w zasobie mieszkaniowym. Zaniechanie jednak aktywnej polityki czynszowej
grozitoby dewastacja zasobéw mieszkaniowych.

11. Gléwnym zalozeniem tego programu jest zréwnowazenie finansowe gospodarki mieszkaniowej Gminy
z jednoczesnym pojawieniem si¢ przewagi przychodow nad kosztami do 2022 roku. Aby to osiggnaé, stawka
bazowa czynszu winna osiggna¢ poziom co najmniej 2,22 % aktualnej wartosci odtworzeniowej 1 m? p.u. czyli
okoto 6,08 zt./m? na koniec okresu funkcjonowania programu. Istotnym warunkiem poprawy sytuacji finansowej
gospodarki mieszkaniowej zasobu gminnego, oprocz prawidtowego oczynszowania lokali jest wzmozona
windykacja oraz kontrola kosztow zarzadzania. Dopiero takie dziatanie pozwoli wykorzysta¢ czynsze jako zrodio
finansowania remontow.

Tabela 5. Prognozowany wzrost Sredniej stawek czynszu w latach 2018-2022

Nazwa 2017r. 2018r. 2019r. 2020r. 2021r 2022r.
10% 9% 7% 7%.

Stawka bazowa

czynszu 4,06 4,47 4,87 5,31 5,68 6,08

Srednia wazona 3,47 3,82 4,20 4,62 5,08 5,59

stawka czynszu

Stawka czynszu 1,02 1,50 1,65 1,82 2,00 2,20

socjalnego

Uwaga: procentowy stopien wzrostu stawek czynszowych w tab. 5 odnosi si¢ tylko do stawki bazowej

czynszu.

Rozdzial 7

Sposob izasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu
Gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy w latach
2018-2022

Sposob i zasady zarzadzania zasobem

§16. 1. W gospodarowaniu nieruchomosciami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy
realizowana jest zasada rozdzielenia funkcji wlascicielskich od zarzadczych.
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2.  Mieszkaniowy zasob Gminy od 1 stycznia 2017 roku jest zarzadzany przez Zaktad Uslug Komunalnych
Spotka z o.0., ktéra powotana zostata w oparciu o Uchwale Nr XX/198/2016 Rady Miejskiej w Zelowie z dnia
17 listopada 2016 roku. Spétka zostala wpisana do KRS 23 grudnia 2016 roku pod nr 0000654476, Kapitat
zaktadowy spotki wynosi 300 000,00 zt. NIP 769 222 69 12, REGON 366145249. Prowadzi ona dziatalno$¢
gtéwnie w zakresie:

- administrowania komunalnymi zasobami lokalowymi (mieszkaniowymi i uzytkowymi),
- wytwarzania i sprzedazy energii cieplnej,
- zarzadzania nieruchomo$ciami wspélnot mieszkaniowych.

Zaktad Uslug Komunalnych Sp. z 0.0. jest samorzagdowg spotka prawa handlowego, ktora zatrudnia osoby
posiadajgce stosowne uprawnienia do zawodowego zarzadzania nieruchomos$ciami.

3. Nieruchomo$ciami wspolnot mieszkaniowych, w ktérych Gmina jest udzialowcem, zarzadzaja podmioty
wybrane na podstawie uchwat czlonkéw poszczegolnych wspdlnot mieszkaniowych. Zaktad Ustug Komunalnych
Sp. z 0.0. zarzadzata na koniec 2017 roku 14 wspolnotami mieszkaniowymi.

4. Zaktad Ushug Komunalnych Sp. z 0.0. pobiera pozytki z lokali uzytkowych, czynsze z lokali mieszkalnych,
optaty za dostawy mediow, odszkodowania za bezumowne uzytkowanie oraz wszelkie inne optaty i naleznosci
zwigzane z lokalami i nieruchomo$ciami objetymi uchwaly i zobowigzany jest utrzymywac zasdéb mieszkaniowy
w stanie nie pogorszonym, pokrywajac koszty jego biezgcego utrzymania i remontow.

5. Gmina zobowigzana jest pokrywa¢ koszty remontow kapitalnych, modernizacji i wyburzen budynkow
mieszkalnych wchodzacych w sktad zasobu w granicach jej udziatu.

Przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania zasobem

§ 17. 1. Mieszkaniowy zas6b Gminy przekazany zostal w zarzadzanie Zakladowi Ustug Komunalnych Sp.
7 0.0. z siedzibg w Zelowie na podstawie umowy o zarzadzanie z dnia 2 stycznia 2017 r., a od 1 kwietnia 2017 roku
na podstawie umowy dzierzawy Nr GN.6845.8.3.2017 z dnia 10 kwietnia 2017, a obecnie umowy dzierzawy Nr
GN.68.45.8.6.2017 z dnia 14 czerwca 2017r.

2. Zmiana sposobu zasad gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy przez Zaktad Uslug Komunalnych
Sp. z 0.0. ustala wyzszy poziom zarzadzania polegajacy na wigkszej samodzielnosci iracjonalnosci dziatania.
Podstawowym oczekiwaniem w stosunku do Dzierzawcy ze strony Gminy, jest utrzymanie mieszkaniowego
zasobu Gminy w stanie nie pogorszonym oraz poprawa jego sytuacji finansowe;j.

3. W okresie obowigzywania tego programu nie przewiduje si¢ zasadniczych zmian w sposobie zarzadzania
zasobem mieszkaniowym Gminy.

] Rozdzial 8
Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2018 — 2022

§ 18. 1. Zrodtami finansowania gospodarki mieszkaniowej Gminy sa:
1) wplywy z czynszow za najem lokali mieszkalnych i socjalnych;
2) wplywy z czynszo6w za najem lokali uzytkowych;

3) wplywy zczynszow za eksponowanie reklam, kamer, anten itp. urzadzen technicznych na
nieruchomosciach mieszkaniowych Gminy;

4) srodki pochodzace z budzetu Gminy, w tym: dodatki mieszkaniowe uzupetniajace czynsze za najem lokali
mieszkalnych.

2. Dodatkowymi zewngtrznymi zrédtami finansowania poprawy stanu technicznego zasobu gospodarki
mieszkaniowej Gminy mogg by¢:

1) pomoc finansowa Panstwa w ramach budownictwa socjalnego lub komunalnego;

2) dofinansowania pochodzace ze $rodkéw Narodowego i Wojewodzkiego Funduszu Ochrony Srodowiska
1 Gospodarki Wodne;j;

3) kredyty komercyjne.

Id: E887168E-D075-4EF4-9590-9E5DF2294CCB. Podpisany Strona 8



Tabela 6. Prognoza przychodow z czynszéw lokali mieszkalnych w latach 2018-2022

Lata Powierzchnia Srednia wazona | Miesigczne przychody | Roczne przychody

prognozy | uzytkowa lokali | stawka czynszu | z czynszu najmu lokali | z czynszu najmu lokali
mieszkalnych w zl/m? w kolejnych | mieszkalnych w zt mieszkalnych w zt
mieszkaniowego latach
zasobu Gminy w m?

2018 9 741,36 3,82 37212,00 446 543,94

2019 9536,36 4,20 40 052,71 480 632,54

2020 9331,36 4,62 43 110,88 517 330,60

2021 9126,36 5,08 46 361,91 556 342,91

2022 8 921,36 5,59 49 870,40 598 444,83

Tabela 7. Urealniona warto$¢ przychodéw z czynszow lokali mieszkalnych

Lata prognozy Roczne przychody % niesciggalnosci Przychody z czynszoéw urealnione
Z CZyNsSZOw CZynNszZow

2018 446 543,94 15 379 562,35

2019 480 632,54 14 413 343,98

2020 517 330,60 13 450 077,62

2021 556 342,91 12 489 581,76

2022 598 444,83 11 532 615,90

Niesciagalno$¢ czynszow na koniec 2017 r. wyniosta okoto 16 %. Do 2022 roku zatozono spadek tego

wskaznika do poziomu 11% w 2022 r.

Tabela 8. Prognoza przychodéw z czynszow socjalnych w latach 2018 — 2022

Lata Powierzchnia Stawka Miesigczne Roczne Procent Przychody

prognozy uzytkowa czynszu przychody przychody niesciggalnosci urealnione

lokali w zt/m? w Z CZynszu Z CZynszu najmu CZynszow

socjalnych kolejnych najmu lokali | lokali socjalnych
w m? latach socjalnych w zt
w zt

2018 456,79 1,50 685,19 822222 15 6 988,89
2019 541,79 1,65 893,95 10 727,44 14 9 225,60
2020 626,79 1,82 1 140,76 13 689,09 13 11 909,51
2021 711,79 2,00 1 423,58 17 082,96 12 15 033,00
2022 796,79 2,20 1 752,94 21 035,26 11 18 721,38

Tabela 9. Prognoza przychodéw z czynszéow lokali uzytkowych w latach 2018-2022 (wzrost stawki
czynszu o wielko$¢ inflacji)

Lata prognozy Pow. uzytkowa lokali Srednia wazona Miesigczne Roczne przychody czynszu
uzytkowych stawka czynszu przychody najmu lokali uzytkowych
w mieszkaniowym w zl/m? Z CZynszow w 7l
zasobie Gminy w m? w kolejnych latach najmu lokali
uzytkowych w zt
2018 1 295,49 8,25 10 687,79 128 253,51
2019 1 295,49 8,42 10 901,55 130 818,58
2020 1 295,49 8,59 11 126,19 133 514,24
2021 1 295,49 8,76 11 350,82 136 209,89
2022 1 295,49 8,94 11 575,46 138 905,55

*Wzrost prognozowanego czynszu w lokalach uzytkowych w niniejszym programie przyjeto, o 2% stopien
wzrostu inflacji.

Tabela 10. Prognoza przychod6ow razem 2018-2022

| Lata

| Czynsze mieszkalne | Czynsze socjalne

| Czynsze

z lokali | Razem
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uzytkowych
2018 379 562,35 6 988,89 128 253,51 514 804,75
2019 413 343,98 9 225,60 130 818,58 553 388,16
2020 450 077,62 11 909,51 133 514,24 595 501,37
2021 489 581,76 15 033,00 136 209,89 640 824,65
2022 532 615,90 18 721,38 138 905,55 690 242,83
Tabela 11. Prognozowany bilans przychodéw czynszowych i kosztow na gospodarke mieszkaniowg
w latach 2018 — 2022
Lata Prognoza przychodow Prognoza kosztow Roznica
Z CZynszow

2018 514 804,75 610 990,03 - 96 185,28
2019 553 388,16 641 849,90 - 88461,74
2020 595 501,37 676 849,90 - 81 348,53
2021 640 824,65 710 692,40 - 69 867,75
2022 690 242,83 746 227,02 - 55 984,19

*Wzrost kosztow przyjeto w oparciu o §rednia wazong wzrostu kosztow z lat 2013-2017 w wysokosci 5%

Prognoza wskazuje, ze osiagniecie wzglednej réwnowagi finansowej nastapi na koniec obowiazywania
tego programu.

Rozdzial 9

Wysokos¢ wydatkow w latach 2018-2022 z podzialem na Kkoszty biezacej eksploatacji, koszty
remontow, modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy, koszty
zarzadu nieruchomos$ciami wspélnymi, ktorych Gmina jest jednym ze wspélwlascicieli, a takze wydatki
inwestycyjne

§ 19. Wysokos¢ wydatkdbw na utrzymanie mieszkaniowego zasobu Gminy w kolejnych latach 2018 —
2022 oszacowano na podstawie dotychczas ponoszonych kosztow z uwzglednieniem zmian w wielkos$ci zasobu.

§ 20. Wydatki na pokrycie kosztow biezacej eksploatacji budynkow zasobu Gminnego wraz z kosztami
zarzadu nieruchomosciami wspdélnymi w 2017 wyniosty 610 990,03 zt, co daje $rednio na m? powierzchni
uzytkowej lokali mieszkalnych wydatek w wysokosci okoto 4,93 zt miesiecznie na 1m? p.u., przychody natomiast
511 280,10 czyli 4,13 m? p. u. Réznica miedzy wartoscig kosztéw a wartoscig przychodéw wynosi 0,80 zt/m?, stad
tez program zawiera aktywny ale zrownowazony projekt polityki czynszowej w zasobie mieszkaniowym gminy.

§ 21. Zaktad Ustug Komunalnych Sp. z 0.0. w 2017 roku z wypracowanych przez siebie srodkow finansowych
przeznaczyta na remonty i konserwacje budynkéw mieszkalnych zasobu gminnego ponad 141 000,00 zt.

§ 22. Gmina w 2017 roku z budzetu na remonty zasobu komunalnego przeznaczyta 150 000,00 zt.

§ 23. Zaktada si¢, ze wlatach 2018- 2022 znaczacym zrodlem finansowania kosztow remontéw lokali
i budynkéw bedzie rosnaca cze$¢ wplywow z czynszow za najem lokali mieszkalnych, wpltywy z czynszow za
najem lokali uzytkowych oraz srodki pochodzace ze sprzedazy lokali mieszkalnych.

§ 24. Zaktada si¢, ze wlatach 2018 -2022 koszty zarzadu nieruchomo$ciami wspdélnymi, pomimo
przewidywanego coraz mniejszego udzialu Gminy jako jednego ze wspotwlascicieli nie beda malaly ztego
wzgledu, ze przed zarzadami wspoélnot stojg bardzo powazne decyzje inwestycyjne w zakresie chociazby pelnej
termomodernizacji. Za 2017 rok zaliczki na fundusz remontowy w skali roku wyniosty ponad 90 000,00 zt.
Planowane dalsze remonty, w tym termomodernizacje budynkow wspolnot mieszkaniowych, spowoduja dalszy
wzrost zaliczki na fundusz remontowy.

§ 25. Przewidywane wydatki na pokrycie kosztow biezacej eksploatacji budynkéw mieszkalnych iich
remontéw w latach 2018 — 2022 przedstawia tabela Nr 11,

Tabela 12. Przewidywane wydatki na pokrycie kosztow biezacej eksploatacji budynkéw mieszkalnych
iich remontéw w latach 2018-2022

Rodzaje wydatkow na lata 2018 2019 2020 2021 2022
Koszty eksploatacyjne 610 990,3 641 849,90 676 849,90 727 966,62 764 364,95
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facznie ze wspolnotami
mieszkaniowymi

Zaliczki na fundusz 90 450,00 92 259,00 94 104,00 95 986,00 97 905,00
remontowy we wspolnotach
mieszkaniowych

Wydatki na remonty 50 881,77 51 900,00 52 938,00 54 000,00 55 000,00
i konserwacje 1 wydatki
eksploatacyjne

Wydatki na remonty 150 000,00 155 000,00 160 000,00 165 000,00 170 000,00
i modernizacje z budzetu
gminy

Razem wydatki na remonty | 291 331,77 299 159,00 307 042,00 314 986,00 322 905,00

Potrzeby remontowe na 350 000,00 350 000,00 350 000,00 350 000,00 350 000,00
podstawie kosztow
odtworzenia 1 m?

Roznice 58 668,23 50 841,00 42 958,00 35 014,00 27 095,00

*Zalozono 5% stopien wzrostu kosztow eksploatacyjnych na podstawie sredniej wazonej z lat 2013 — 2017

Prognozowane wydatki na remonty osiagna wzgledng réwnowage z potrzebami finansowymi na
remonty na koniec okresu obowigzywania tego programu.

Rozdzial 10
Whioski

§ 26. 1. Reasumujac, nalezy stwierdzi¢, ze potrzeba az 10 lat (2013 — 2022 aby doprowadzi¢ gospodarke
mieszkaniowg do pewnej rownowagi zarowno finansowej jak i technicznej. Pokazuja to tabele Nr 10, 11.

2.Gmina w celu racjonalizacji gospodarowania zasobem mieszkaniowym, powinna podejmowa¢é
nastepujace dzialania:

1) pozyskiwanie wigkszej ilo$¢ lokali socjalnych poprzez przeksztatcanie lokali mieszkalnych niepetnym
standardzie w budynkach bedacych w 100% wlasno$cig Gminy oraz wskazywanie aktualnym najemcom lokali
0 wyzszym standardzie;

2) intensyfikowanie zamian lokali dla umozliwienia zamiany lokali wigkszych na mniejsze oraz mniejszych
na wigksze stosownie do potrzeb i mozliwosci finansowych najemcow;

3) pozyskiwanie wickszej  ilo§¢ lokali mieszkalnych poprzez udzielanie zezwolenia na adaptacje
w budynkach gminy, pomieszczen niemieszkalnych na cele mieszkalne na koszt przysztych najemcow;

4) pozyskiwanie lokali mieszkalnych drogg wynajmu od wlascicieli budynkéw prywatnych;

5) bardziej skuteczne, egzekwowanie naleznosci czynszowych, poprzez proponowanie zawarcia ugdd
dotyczacych sptaty zadluzen oraz zamiang lokali w ramach mieszkaniowego zasobu gminy na mniejsze i tansze
w eksploatacji, zdecydowane wypowiadanie uméw najmu lokali w przypadku nie regulowania zobowigzan
czynszowych wobec Gminy;

6) skutecznie odzyskiwanie lokali mieszkalnych, ktére zajmowane sa przez osoby nieuprawnione, ze
szczegolnym uwzglednieniem o0sob posiadajacych inny tytul prawny do mieszkania lub nieruchomosci,
nie zamieszkujacych trwale w lokalu, atakze $ciste przestrzeganie ustawowych zasad dziedziczenia tytulu
prawnego do lokalu mieszkalnego;
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7) zaktywizowanie sprzedazy lokali z zasobu Gminy poprzez migdzy innymi, wysokie bonifikaty.

Przewodniczaca Rady Miejskiej
w Zelowie

Agnieszka First
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