UCHWALA NR XXXV/368/2018
RADY MIEJSKIEJ W ZELLOWIE

z dnia 28 marca 2018 r.

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

Na podstawie art. 18 ust 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2017r.
poz. 1875 1 poz. 2232) w zwiazku z art. 21 ust. 1 pkt 1 1 ust.2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 1. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu Cywilnego (Dz.U. z2016r. poz. 1610;
z 2017r. poz. 1441 i 1529) Rada Miejska w Zelowie uchwala, co nastepuje:

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

§ 2. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Zelowa.

§ 3. Traci moc Uchwata Nr XXXIII/341/2018 Rady Miejskiej w Zelowie z dnia 30 stycznia 2018 roku
w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Zelow na
lata 2018-2022.

§ 4. Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14 dnia od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Lodzkiego.

Przewodniczaca Rady
Miejskiej w Zelowie

Agnieszka First
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Zatacznik do Uchwaty Nr XXXV/368/2018
Rady Miejskiej w Zelowie
z dnia 28 marca 2018 r.

Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Zeléw

Rozdzial 1
Postanowienia ogolne

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

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

3. Wynajmujacym - nalezy przez to rozumie¢ jednostke zarzadzajaca budynkami i lokalami wchodzacymi
w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Gminy Zeléw na podstawie umowy dzierzawy zawartej z Gming
Zelow, z ktorg lokator zwigzany jest umowa najmu.

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

5. Powierzchni uzytkowej lokalu — nalezy przez to rozumie¢ powierzchni¢ uzytkowsa lokalu, o ktérej mowa
w art. 2 ust.1 pkt. 7z 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow, 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 lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 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 2016r. 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 towar6w konsumpcyjnych — nalezy przez to rozumie¢ $rednioroczny wskaznik
cen towarow iustug konsumpcyjnych ogétem w poprzednim roku kalendarzowym ogloszony w formie
komunikatu przez Prezesa Gléwnego Urzedu Statystycznego w Dzienniku Urzedowym Rzeczpospolitej
Polskiej ,,Monitor Polski”.

Rozdzial 2
Cele i zasady gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy.
§ 1. 1. Celem gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta i Gminy w okresie obowigzywania Programu
jest :

1) Tworzenie mozliwos$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 Miasta i Gminy Zelow poprzez prowadzenie polityki
remontowej okreslonej na podstawie rzeczywistych potrzeb oraz planow remontéw na kolejne lata;

3) Restrukturyzacja obecnego zasobu mieszkaniowego w kierunku zwickszenia zasobu lokali socjalnych
poprzez przekwalifikowania lokali uwolnionych o obnizonym standardzie na lokale socjalne;
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4) Dalsza prywatyzacja nieruchomosci, w ktorych sprzedaz lokali zostata juz rozpoczgta.

2. Lokale wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta s3 wynajmowane zgodnie z zasadami
okreslonymi przez Rade¢ Miasta w uchwale podj¢tej na podstawie art.21 ust.1 pkt. 2 ustawy.

3. Gmina moze realizowa¢ cele i zaspokaja¢ potrzeby mieszkaniowe uprawnionych oséb, takze poprzez
wynajmowanie lokali od innych wtascicieli i podnajmowanie ich tym osobom.

4. Racjonalne gospodarowanie zasobem mieszkaniowym wymaga zawodowego zarzadzania
nieruchomosciami wchodzgcymi w sktad zasobu, polegajacego na:

1) zapewnieniu wlasciwej gospodarki ekonomiczno - finansowej zasobu;

2) zapewnieniu bezpieczenstwa uzytkowania i wlasciwej 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 Rad¢ Miejskg w Zelowie wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem wynika z art. 21 ustawy zdnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu Cywilnego (Dz. U. z 2016r. poz. 1610 ze zm.).

2. Wskazana wyzej ustawa definiuje zaséb mieszkaniowy gminy, na ktory skladajg si¢ nieruchomosci
stanowigce wlasnos¢ gminy albo gminnych oséb prawnych lub spétek handlowych utworzonych z udziatem
gminy, z wylaczeniem towarzystw budownictwa spotecznego, atakze lokale pozostajace w posiadaniu
samoistnym tych podmiotow.

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

1) prognozg dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy w poszczegolnych
latach, z podzialem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne;

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

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

5) sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w sklad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach;

6) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

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

8) wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi, ktéorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze wydatki
inwestycyjne;

9) opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania 1iracjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.

Rozdzial 3

Prognoza dotyczaca wielkoS$ci oraz stanu technicznego mieszkaniowego zasobu Gminy w latach 2018 -
2022 z podzialem na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne

§ 4. 1. Mieszkaniowy zas6ob Gminy wg stanu na dzien 31. 12. 2017 r tworzy, 70 budynkéw
w tym:
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1) budynki bedace wlasnoscig Gminy - 30 budynkow;

2) budynki bedace wspotwilasnosciag Gminy - 21 budynkow;

3) budynki wspolnot mieszkaniowych z lokalami Gminy - 19 budynkow.

2. Dane liczbowe dotyczace wielko$ci mieszkaniowego zasobu Gminy wg rodzaju wiasnosci przedstawia

ponizsza tabela:

Tabela 1. Wielko$¢ mieszkaniowego zasobu Gminy Zel6w na dzien 31.12.2017 roku

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

Stan techniczny zasobu

§ 5. 1. Stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy okreslajg nastepujace kryteria:
1) wiek budynkow;
2) rodzaj zabudowy;
3) rodzaj konstrukcji budynku;
4) rodzaj i stan pokrycia dachowego;
5) sposob podpiwniczenia i izolacji budynku;
6) warunki gruntowe;
7) sposob utrzymania budynku;
8) sposob uzytkowania przez mieszkancow;
9) wyposazenie techniczne budynkow i lokali.

2. Budynki stanowiace zasob mieszkaniowy Gminy ocenia si¢ jako stary;
- w dostatecznym stanie technicznym ( 92,7%),

-w dobrym stanie technicznym jest 5 budynkéw wspolnot mieszkaniowych zudzialem Gminy, gdzie co
najmniej 30% S$rodkéw finansowych na ich utrzymanie ponosi Gmina. Pomimo braku specjalistycznych
ekspertyz, szacuje sie, ze stopien zuzycia budynkoéw oscyluje w granicach okoto 70%. Przed 1939 rokiem
wybudowano 26 budynkéw z czego w zasobie Gminy jest 14 budynkéw, we wspdlnotach mieszkaniowych
12 budynkow. W latach 1945-90 powstato 56 budynkow. Gmina nie byla inwestorem budownictwa
mieszkaniowego w okresie powojennym.

3. Z ogdlnej liczby 70 budynkoéw, wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy :
1) podtaczonych jest do miejskiej sieci wodociggowej - 68 budynkow tj. 97,14%;
2) podtaczonych jest do kanalizacji miejskiej — 62 budynki tj. 95,38%;

3) odprowadza S$cieki do szamb aktywnych bez blizszej perspektywy
tj. 1 budynek miejski - Zachodnia 25a i 5 budynkéw w terenie wiejskim;

zmiany — 6 budynkow

4) w 22 budynkach, znajdujg si¢ jeszcze szamba, z ktorych 14 jest aktywnych, poniewaz 33 lokale nie maja
podlaczenia do kanalizacji, 8 szamb jest do bezzwlocznej likwidacji. Wszystkie w/w szamba beda
sukcesywnie likwidowane po uprzednim podigczeniu lokali do kanalizacji. Planuje si¢ likwidacje
wszystkich szamb w 2018 roku;

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

Na dzien dzisiejszy Gmina nie dysponuje ekspertyza dotyczaca, ilosci budynkoéw, ktore kwalifikujg si¢ do
wyburzen. Stopien zuzycia gminnego zasobu mieszkaniowego wyklucza remonty kapitalne,
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a wymusza raczej prowadzenie biezgcych remontéw budynkéw az do ich $mierci techniczne;.
Prognoza zmian wielkosci mieszkaniowego zasobu Gminy w latach 2018-2022

§ 6. Prognoze wielkos$ci mieszkaniowego zasobu Gminy opracowano W oparciu
0 nastepujace zalozenia:

1) Z uwagi na obligatoryjny obowigzek Gminy wynikajacy zustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego — zapewnienie lokalu socjalnego dla
wykonania orzeczonej eksmisji — nalezy dgzy¢ w okresie objetym programem do zwigkszenia ilosci lokali
socjalnych w nastepujacych budynkach:

a) Sienkiewicza 21,
b) Sienkiewicza 22b,
c) Ptocka §,

d) Ptocka 10,

e) Kilinskiego 82,

f) Piotrkowska 1,

g) Pozdzenice 107;

2) Do sprzedazy przewiduje si¢ przeznaczyC 15 lokali /5 lokali we wspotwitasnosciach oraz 10 lokali
w zasobie wspolnot mieszkaniowych/, czyli $redniorocznie 3 lokale mieszkalne wedhug kolejnosci, tj.
lokale znajdujace si¢ w budynkach wspolnot mieszkaniowych, wspotwiasnosci i budynkach potozonych na
terenach wiejskich;

3) Gmina nie zamierza zosta¢ inwestorem budownictwa mieszkaniowego;

Tabela 2. Prognoza. zmian wielkosci zasobu mieszkaniowego Gminy w latach 2018 - 2022 roku

Sztuk 2017 2018 2019 2020 2021 2022 Ubytek

Ilo$¢ lokali wchodzacych | ,, 259 252 246 240 234 227 32
w sktad  mieszkaniowego
zasobu gminy na Kkoniec

roku

Ilos¢ lokali  socjalnych | ,, 16 4 3 3 3 4
wydzielonych z zasobu

lokali mieszkalnych

Wspotwlasnosé " 59 1 1 1 1 1

Wspolnoty Mieszkaniowe | ,, 97 2 2 2 2 2 10

4) Gmina zobowigzana jest do tworzenia zasobu tymczasowych pomieszczen gdzie umowe najmu zawiera si¢
na czas oznaczony, nie krétszy niz miesiac i nie dtuzszy niz 6 miesigcy;

5) Umow¢ najmu tymczasowego pomieszczenia zawiera si¢ z osobg okreSlong w art. 25¢ z zastrzezeniem
art. 25d ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu
cywilnego;

6) Na pomieszczenia tymczasowe przeznacza si¢ do adaptacji lokale w nastgpujacych budynkach:
a) Plac Dabrowskiego 7,
b) Wygietzow 29.
Analiza zapotrzebowania na lokale mieszkalne i socjalne w latach 2018-2022

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

2. Sredniorocznie przybywa 1 do 2 wyrokéw sadowych zobowiazujacych Gmine do zapewnienia lokalu
socjalnego osobom eksmitowanym. Wzmozona windykacja naleznosci spowoduje wigksze zapotrzebowanie na
lokale socjalne.
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2018- 2022 przedstawia tabela nr 3.

3. Przewidywane zapotrzebowanie na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne w Gminie w latach

Tabela 3. Przewidywane zapotrzebowanie na lokale socjalne i mieszkalne w latach 2018-2022

potrzeby
lokalowe

Podstawowe wskazania | Aktualne | Prognozowane potrzeby w latach

Razem lata
2018-2022

Razem dane
aktualne
i przewidywane

2018 | 2019

2020 | 2021 | 2022

Rodziny do - -
wykwaterowania
z budynkéw do
wyburzenia

Rodziny do - -
wykwaterowania

z budynkéw do remontu
kapitalnego

Rodziny ubiegajace si¢ 41 7
o lokal mieszkalny

31

72

Rodziny ubiegajace si¢ 6 4
o lokal socjalny

1 1 1

17

27

Razem 47 11

11

10 10 10

52

99

Rozdzial 4

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

okreslana bedzie w uchwatach budzetowych.

okreslit potrzeby remontowe.

§ 8. 1. Celem remontéw budynkow jest zapewnienie bezpieczenstwa najemcom.

Tabela 4. Potrzeby remontowe mieszkaniowego zasobu Gminy na koniec roku 2017

2. Wielko$¢ wydatkow na remonty budynkéw zasobu, pokrywanych z budzetu Gminy w kolejnych latach,

3. Zarzadca zasobu mieszkaniowego na podstawie corocznych kontroli stanu technicznego budynkéw

Lp. | Rodzaj robét [lo$¢ budynkéw lub Szacowana warto$¢
lokali w szt. W tys. zk.

1. Remonty dachéw wraz z przemurowaniem 28 840
kominow

2. Wymiana podiog 25 50

3. Remonty stropow 27 675

4, Wymiana stolarki okiennej 45 45

5. Wymiana stolarki drzwiowej wew. 47 47

6. Wymiana instalacji wod. — kan.

7. Wymiana instalacji elektrycznej 50 150

8. Remont pomieszczen gospodarczych, 36 180
utwardzenia terenu

9. Remonty klatek schodowych w tym tynki, 50 90
malowanie, naprawa schodow

10. | Remont elewacji 49 294

11. | Remonty lokali do zasiedlenia 14 200
Ogotem 2571 000
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Tabela 5. Plan remontow na lata 2018 — 2022

Lp. | Rodzaj robot [lo$¢ budynkéw lub lokali (warto$¢ w tysigcach ztotych)
Wykonanie 2017 | 2018 2019 2020 2021 2022

1. Remont dachow wraz | 5/120 2/48 2/48 3/72 3/72 4/96
Z przemurowaniem
kominoéw

2. Wymiana podiog 0/0 5/16 6/20 5/16 5/16 5/16

3. Wymiana stolarki 25/38 10/15 13720 10/15 10/15 10/15
okiennej

4, Wymiana stolarki 2/4 5/10 6/12 5/10 5/10 5/10
drzwiowej

5. Wymiana instalacji 0/0 2/8 2/8 2/8 2/8 2/8
wod. — kan.

6. Remont elewacji 0/0 1/60 1/60 1/60 1/60 1/60

7. Remonty lokali 0/0 3/15 4/20 4/20 4/20 3/15

Ogotem 162 000 172 000 188 000 201 000 201 000 220 000

4. Potrzeby remontowe oraz modernizacyjne mieszkaniowego zasobu Gminy wyznacza jego stan
techniczny, w tym wiek oraz stopien zuzycia budynkow.

5. Nalezy zatozy¢, ze stan techniczny, stopien zuzycia mieszkaniowego zasobu Gminy oraz jego wielkos¢,
a takze wysoko$¢ s$rodkéw finansowych niezbednych do doprowadzenia zasobu do nalezytego stanu
technicznego oraz uzyskania znaczgcej poprawy, wymagaja okresu 20 lat.

6. Celem remontéw i modernizacji budynkéw jest po pierwsze: zapewnienie bezpieczenstwa najemcom,
po drugie: doprowadzenie do jednolitych standardow technicznych budynkow stanowigcych mieszkaniowy
zasob Gminy. W pierwszej kolejnosci podejmowane beda prace zmierzajace do zabezpieczenia konstrukeji
budynkoéw, modernizacji i zabezpieczenia instalacji technicznych oraz zabezpieczenia przeciwpozarowego.
Szczegotowe potrzeby remontowe nieruchomosci stanowigcych wilasnos¢ Gminy okreslane beda w oparciu
o przeglady stanu technicznego budynkéw odrebnie w kazdym roku kalendarzowym.

7. Nalezy przyjac nast¢pujace priorytety w zakresie remontow i modernizacji:
1) usuwanie standw zagrozenia katastrofa budowlang budynkow;
2) remonty elementow konstrukcyjnych budynkdow;
3) zapewnienie szczelnosci pokry¢ dachowych;
4) wymiana stolarki okiennej i drzwiowej;
5) termomodernizacja budynkow.

Rozdzial 5
Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2018 — 2022
§ 9. 1. Zaklada sig, iz sprzedaz lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Zelow, odbywac si¢ bedzie w oparciu o obowigzujgce przepisy ustawy zdnia 21 sierpnia 1997 roku

o gospodarce nieruchomos$ciami, ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wilasnosci lokali oraz wg zasad
okreslonych odrebng uchwatg Rady Miejskiej w Zelowie.

2. Prywatyzacja zasobu polega¢ bgdzie na kontynuowaniu obecnej formy zbywania lokali w budynkach
wspolnot mieszkaniowych oraz budynkach bedacych we wspotwlasnosci dotychczasowym najemcom, dazac
do catkowitego sprywatyzowania tej cze$ci zasobu mieszkaniowego.

3. Wysoko$¢ bonifikaty przy sprzedazy lokali gminnych jest okre§lona uchwatg Rady Miejskie;.

4. Budynki stanowigce w 100% wtasno$¢ Gminy, budynki po przeprowadzonym remoncie lub
modernizacji, nie powinny by¢ w kolejnych latach przedmiotem sprzedazy czgsciowe;.
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5. Celem sprzedazy lokali mieszkalnych powinno by¢:
1) racjonalne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy;
2) pozyskiwanie srodkow do budzetu gminy.

Tabela 6. Prognozowana sprzedaz lokali w latach 2018 - 2022

Rok | Przewidywana | Powierzchnia Srednia cena za Im? p.u. | Kwota uzyskana | Razem dochdd
liczba lokali do | uzytkowa lokali do | lokalu po  udzieleniu | ze sprzedazy | Gminy (w zt)
sprzedazy sprzedazy (w m?2) bonifikaty ( w zt) lokali na rzecz

najemcow (w zt)

2018 | 1* 40 422,50 16 900,00 123 100,00
2% 100 1 062,00 106 200,00

2019 | 1* 40 422,50 16 900,00 123 100,00
2% 100 1 062,00 106 200,00

2020 | I* 40 422,50 16 900,00 123 100,00
2% 100 1 062,00 106 200,00

2021 | 1* 40 422,50 16 900,00 123 100,00
2% 100 1 062,00 106 200,00

2022 | 1* 40 422,50 16 900,00 123 100,00
2% 100 1 062,00 106 200,00

Ogodtem 615 500,00

* - lokale gminne z zasobu wspotwlasnosci — przyjeto 40 m?p.u.
** - lokale gminne z zasobu Wspolnot Mieszkaniowych — przyjeto 50 m?p.u.
Przyjeto ogétem 50% bonifikaty

Rozdzial 6

Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania i podwyzszania czynszu

Zasady ustalania czynszu

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

§ 11. Ustala si¢ nastgpujace rodzaje czynszow:
1) za lokale mieszkalne;
2) za lokale socjalne i tymczasowe.

§ 12. 1. Stawke czynszu najmu (bazowa) za 1m?2 powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych stanowigcych
zasob mieszkaniowy Gminy Zeldw ustanawia Burmistrz Miasta Zelowa.

2. Stawke bazowa podwyzsza si¢ raz w roku, nie wigcej niz 10% dotychczasowej stawki bazowe;.

§ 13. Za standardowy lokal mieszkalny w zasobach komunalnych Gminy Miasto Zelow przyjmuje si¢
lokal potozony w centrum, w budynku o zadowalajgcym stanie technicznym, wyposazony w instalacje wodna,
kanalizacyjng, ubikacj¢ w lokalu, bez centralnego ogrzewania i centralnej cieptej wody. Nie stosuje si¢
kryterium wysokos$ci pigtra, poniewaz przewaza niska zabudowa budynkow.

§ 14. 1. Ustala si¢ ramowe czynniki  obnizajace lub  podwyzszajagce  stawki  czynszu
w zaleznosci od polozenia lokalu w budynku oraz wyposazenia lokalu w urzadzenia techniczne
i ogodlnego stanu technicznego budynkow.

1) czynniki podwyzszajace stawki czynszu:

urzadzenia wod-kan. -10%
centralne ogrzewanie -10%
tazienka -10%

2) czynniki obnizajgce stawki czynszu
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brak w lokalu urzadzen kanalizacyjnych. -10%
brak tazienki -10%

Ustala si¢ czynsz w lokalach, ktére nie spetniajg warunkow §72 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2001 roku w sprawie warunkow technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki iich
usytuowanie (Dz. U. z 2015 r., poz. 1422 z pdzn. zm.) w wysokosci 50% stawki bazowe;.

2. Obnizenie stawki czynszu przy kilku czynnikach majgcych wplyw na poziom czynszu — sumuje si¢.

§ 15. 1. Przewiduj¢ si¢ mozliwos$¢ obnizki stawki czynszu w przypadku osiggania przez gospodarstwo
domowe najemcy niskich dochodow.

2. Na wniosek najemcy lokalu mieszkalnego wchodzacego w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy,

z wylaczeniem najemcy lokalu socjalnego stawka czynszu moze by¢ obnizona w przypadku, gdy najemca
speinia tacznie nastgpujace warunki:

1) posiada tytut prawny do lokalu;
2) nie ma zaleglosci w optatach za uzywanie lokalu oraz innych zobowigzan wobec Gminy Miasto Zelow;
3) zajmuje lokal o powierzchni uzytkowej nie przekraczajacej:
a) 35m? - dla 1 osoby,
b) 40m? - dla 2 os6b,
c) 45 m? - dla 3 oséb,
d) 55 m? - dla 4 oséb,
e) 65 m? - dla 5 oséb,
f) 70 m? - dla 6 1 wigcej 0sob.
3. Obnizenie stawki czynszu:
1) w przypadku gospodarstwa jednoosobowego:

a)o 50% jezeli $rednia miesigczna dochoddéw najemcy nie przekracza 100% najnizszej emerytury
obowigzujacej w dniu ztozenia wniosku,

b) o 40% jezeli $rednia miesieczna dochodéw najemcy jest powyzej 100% inie przekracza 120%
najnizszej emerytury obowigzujacej w dniu ztozenia wniosku,

c) o0 30% jezeli sredni miesigczny dochod najemca jest powyzej 120% i nie przekracza 150% najnizszej
emerytury obowigzujacej w dniu ztozenia wniosku;

2) W przypadku gospodarstwa wielolokalowego:

a)o 50% jezeli $redni miesigczny dochdd w przeliczeniu na czlonka gospodarstwa domowego
nie przekracza 70% najnizszej emerytury obowigzujacej w dniu ztozenia wniosku,

b) 0 40% jezeli sredni miesieczny dochod w przeliczeniu na czlonka gospodarstwa domowego jest powyzej
70% i nie przekracza 100% najnizszej emerytury obowigzujacej w dniu ztozenia wniosku,

c) 0 30% jezeli $redni miesieczny dochod w przeliczeniu na cztonka gospodarstwa domowego jest powyzej
100% 1 nie przekracza 125% najnizszej emerytury obowigzujacej w dniu ztozenia wniosku.

4. Doch6d bedacy podstawa do ustalenia uprawnien do obnizania czynszu wylicza si¢ wedlug zasad
przyjetych w ustawie z dnia 12 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych.

5. Obnizenie czynszu nastepuj¢ od miesigca nastegpnego po miesigcu ztozenia wniosku i obejmuje okres
12 miesigcy.

6. Kwote obnizki czynszu pomniejsza si¢ o warto$¢ przyznanego najemcy dodatku mieszkaniowego.
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7. W sytuacji, gdy zinformacji znanych wynajmujgcemu w wniosku o obnizenie czynszu i z dokumentacji
najmu lokalu wynika, iz najemcy moze przyshugiwa¢ dodatek mieszkaniowy, rozstrzygniecie wniosku
0 obnizenie czynszu moze nastgpi¢ dopiero po ostatecznym rozstrzygnigciu sprawy o przyznanie najemcy
dodatku mieszkaniowego.

8. Odstepuje si¢ od obnizki czynszu, jezeli przeprowadzony przez upowaznionego pracownika wywiad
srodowiskowy wykaze, ze wystepuje razaca dysproporcja migdzy niskimi dochodami wykazanymi w zlozonej
deklaracji, a faktycznym stanem majatkowym najemcy wskazujgcym, Ze jest on w stanie uiszcza¢ nieobnizony
CZynsz.

9. Utrata prawa do obnizki nastgpuje od miesigca, w ktorym wystapity okolicznosci, o ktorych mowa
w §18 ust. 8.

10. W przypadku zlozenia deklaracji niezgodnej z prawda, najemca obowiazany jest zwrdoci¢ Gminie 200%
kwoty nienaleznie otrzymanego obnizenia czynszu.

Zasady polityki czynszowej

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

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

3. Ustala sig, iz stawki czynszu o ktérych mowa w §11 mogg ulega¢ zmianie systematycznie jeden raz
w roku, w oparciu o stawke bazowa czynszu oraz czynniki podwyzszajgce lub obnizajgce warto$¢ uzytkowa
lokalu.

4. W czasie trwania stosunku najmu, wynajmujacy moze podwyzszy¢ stawke czynszu, jesli dokonat
ulepszen majacych wpltyw na wysoko$¢ czynszu.

Tabela 7. Prognozowany wzrost $redniej stawek czynszu w latach 2018-2022

Nazwa 2017r. 2018r. 20109r. 2020r. 2021r 2022r.
10% 9% 7% 7%.

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

Srednia wazona stawka

czynszu 3,47 3,82 4,20 4,62 5,08 5,59

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

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

Rozdzial 7
Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu
Gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem Gminy w latach

2018-2022

Sposéb i zasady zarzadzania zasobem
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§17. 1. W gospodarowaniu nieruchomosciami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
realizowana jest zasada rozdzielenia funkcji wtascicielskich od zarzadczych.

2. Mieszkaniowy zasob Gminy od 1 stycznia 2017 roku jest zarzadzany przez Zaktad Uslug Komunalnych
Spoéika z o.0., ktora powotana zostata w oparciu o Uchwatg Nr XX/198/2016 Rady Miejskiej w Zelowie z dnia
17 listopada 2016 roku. Spolka zostala wpisana do KRS 23 grudnia 2016 roku pod nr 0000654476,
Kapitat zakladowy spotki wynosi 300 000,00 zt. NIP 769 222 69 12, REGON 366145249. Prowadzi ona
dziatalno$¢ glownie w zakresie:

- administrowania komunalnymi zasobami lokalowymi (mieszkaniowymi i uzytkowymi),
- wytwarzania i sprzedazy energii cieplne;j,
- zarzadzania nieruchomosciami wspolnot mieszkaniowych.

Zaktad Ustug Komunalnych Sp. z 0.0. jest samorzadowa spotka prawa handlowego, ktora zatrudnia osoby
posiadajace stosowne uprawnienia do zawodowego zarzadzania nieruchomosciami.

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

4. Zaktad Ustug Komunalnych Sp. zo.0. pobiera pozytki zlokali uzytkowych, czynsze z lokali
mieszkalnych, optaty za dostawy mediow, odszkodowania za bezumowne uzytkowanie oraz wszelkie inne
oplaty i nalezno$ci zwigzane z lokalami i nieruchomos$ciami objetymi uchwatg i zobowigzany jest utrzymywac
zasob mieszkaniowy w stanie nie pogorszonym, pokrywajac koszty jego biezgcego utrzymania i remontow.

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

Przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania zasobem

§ 18. W  okresic obowigzywania tego programu nie przewiduje si¢ zasadniczych zmian
W sposobie zarzadzania zasobem mieszkaniowym Gminy.

Rozdzial 8

Zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

Zrédla finansowania
§ 19. 1. Zrodtami finansowania gospodarki mieszkaniowej Gminy sa:
1) dochody z czynszow za najem lokali mieszkalnych, socjalnych i tymczasowych;
2) dochody z czynszow za najem lokali uzytkowych, reklam na nieruchomog$ciach mieszkaniowych;

3) srodki pochodzace z budzetu Gminy m.in. ze sprzedazy lokali gminnych, dodatki mieszkaniowe, wydatki
na pokrycie remontow.

2. Zewngtrznymi zroédtami finansowania gospodarki mieszkaniowej sa:
1) dotacje pochodzace z budzetu Panstwa oraz Unii Europejskie;j;

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

3) preferencyjne kredyty w ramach programow Krajowego Funduszu Mieszkaniowego;
4) pomoc finansowa Panstwa w ramach budownictwa socjalnego.
Prognoza zrodel finansowania mieszkaniowego zasobu Gminy przedstawia tabela nr 8

Tabela 8. Zrodla finansowania

Lp. | Zrédta finansowania Wykonane | 2018 2019 2020 2021 2022
2017
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1. Przychody zczynszu | 571 763 583 000 622 200 664 533 709 633 758 384
za lokale mieszkalne
i uzytkowe

2. Srodki z budzetu | 197 906 200 000 207 000 213 000 220 000 225 000
Gminy

Ogotem 769 669 783 000 829 200 877 533 929 633 983 384

Rozdzial 9
Wysokosé wydatkéw w latach 2018-2022 z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow,
modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy, koszty zarzadu
nieruchomosciami wspolnymi, ktorych Gmina jest jednym ze wspolwlascicieli, a takze wydatki
inwestycyjne
§ 20. Wysokos¢ wydatkow na utrzymanie mieszkaniowego zasobu Gminy w kolejnych latach 2018 —

2022 oszacowano na podstawie dotychczas ponoszonych kosztow z uwzglgdnieniem zmian w wielkoS$ci
zasobu.

§ 21. Przewidywane wydatki na pokrycie kosztow biezacej eksploatacji budynkéw mieszkalnych 1 ich
remontow w latach 2018 — 2022 przedstawia tabela Nr 9.

Tabela 9. Prognoza wydatkéw na mieszkaniowy zas6b gminy w latach w latach 2018-2022

Rodzaje wydatkow na lata 2018 2019 2020 2021 2022

Koszty eksploatacji budynkow i lokali 610990 641 849 676 849 727 966 764 364
stanowigcych wlasnos¢ gminy i lokali
niewykupionych w budynkach wspdlnot

mieszkaniowych
Koszty remontéw oraz koszty inwestycji | 162 000 188 000 201 000 201 000 220 000
mieszkaniowych
Razem wydatki na remonty 772 990 829 849 877 849 928 966 984 364

*Zatozono 5% stopien wzrostu kosztow eksploatacyjnych na podstawie $redniej wazonej z lat 2013 — 2017
Rozdzial 10
Opis innych dzialan majacych na celu poprawe i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy
§ 22. Gmina w celu racjonalizacji gospodarowania zasobem mieszkaniowym, powinna podejmowac
nastepujace dziatania:

1) pozyskiwanie wigkszej ilo§¢ lokali socjalnych poprzez przeksztalcanie lokali mieszkalnych o niepelnym
standardzie w budynkach bedacych w 100% wtasnoscia 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 nalezno$ci czynszowych, poprzez proponowanie zawarcia ugodd
dotyczacych sptaty zadtluzen oraz zamiang lokali w ramach mieszkaniowego zasobu gminy na mniejsze
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i tansze w eksploatacji, zdecydowane wypowiadanie uméw najmu lokali w przypadku nie regulowania
zobowigzan czynszowych wobec Gminy;

6) skutecznie odzyskiwanie lokali mieszkalnych, ktéore zajmowane sg przez osoby nieuprawnione, ze
szczegdlnym uwzglednieniem oséb posiadajgcych inny tytul prawny do mieszkania lub nieruchomosci,
nie zamieszkujacych trwale w lokalu, a takze Sciste przestrzeganie ustawowych zasad dziedziczenia tytutu
prawnego do lokalu mieszkalnego;

7) zaktywizowanie sprzedazy lokali z zasobu Gminy poprzez migdzy innymi, wysokie bonifikaty.

Rozdzial 11

Uwagi Koncowe

§ 23. Zgodnie z zapisem ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzadowej nalezy do zadan wlasnych gminy. Gmina Miasto Zelow podejmuje czynnoSci
zmierzajgce do:

1) Zwigkszania w zasobie mieszkaniowym liczby lokali socjalnych dla gospodarstw domowych znajdujacych
si¢ w niedostatku oraz tych, wobec ktorych sad orzekt takie uprawnienie z powddztwa gminy i podmiotéw
obcych;

2) Poprawy dostepnosci lokali komunalnych dla gospodarstw domowych osiagajacych niskie dochody, tj.
przeznaczenia adekwatnej wobec potrzeb wnioskodawcow liczby mieszkan do remontu wykonywanego we
wilasnym zakresie i na koszt przysztych najemcow;

3) Sukcesywnej poprawy stanu technicznego posiadanego zasobu mieszkaniowego;
4) Zwickszenia standardu i efektywnosci zarzadzania zasobem;

5) Racjonalizacji gospodarowania zasobem obejmujacej m.in. zamiany lokali, sprzedaz lokali gminnych
w budynkach wspolnotowych;

6) Ksztattowania zasad polityki czynszowej tak, aby wplywy zczynszu pokrywaty wydatki zwigzane
z utrzymaniem mieszkaniowego zasobu gminy.

Przewodniczaca Rady
Miejskiej w Zelowie

Agnieszka First
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