Zatacznik do uchwaty Nr..................
Rady Miejskiej w Swidnicy

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem

Gminy Miasto Swidnica na lata 2022 — 2026

Rozdziat 1
Postanowienia ogdlne

§ 1. Przyjmuje si¢ Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym zasobem Gminy
Miasto Swidnica na lata 2022 — 2026.

§ 2. Celem programu jest:

1)

2)

3)

4)
5)

6)
7)
8)
9)

dazenie do optymalnego wykorzystania mieszkaniowego zasobu gminy poprzez
sukcesywne zmniejszanie liczby niezagospodarowanych lokali;

zwickszenie mozliwos$ci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych oséb o niskich
dochodach oraz tych, wobec ktorych sad orzekl uprawnienie do najmu socjalnego
lokalu;

racjonalizacja wynajmu lokali mieszkalnych poprzez dostosowanie wielkosci
I wyposazenia do liczebnosci gospodarstw domowych i ich mozliwosci finansowych,
poprawa stanu technicznego mieszkaniowego zasobu Gminy;

zakonczenie zmian wlasno$ciowych w nieruchomosciach, w ktorych sprzedaz lokali
zostala juz rozpoczeta;

poprawa skutecznosci egzekwowania zalegtosci czynszowych od dtuznikéw gminy;
minimalizowanie zadluzenia gminy wobec wspolnot mieszkaniowych;

realizacja remontoéw 1 modernizacji lokali 1 budynkows;

likwidacja barier architektonicznych w lokalach przeznaczonych do najmu na rzecz
0s6b niepetnosprawnych;

10) poprawa jakosci zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy.

§ 3. llekro¢ w uchwale jest mowa o:

1)
2)

3)
4)

5)

Gminie — nalezy przez to rozumieé Gming Miasto Swidnica;

MZN — nalezy przez to rozumie¢ Miejski Zarzad Nieruchomos$ci, administrujacy
lokalami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy;

ustawie — nalezy przez to rozumie¢ ustawe z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego;
budynku lub lokalu komunalnym — nalezy przez to rozumie¢ budynek lub lokal
stanowigcy wtasno§¢ Gminy Miasto Swidnica;

programie — nalezy przez to rozumie¢ wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Miasto Swidnica na lata 2022 — 2026.



Rozdziat 11

Prognoza dotyczaca wielkosSci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy
Miasto Swidnica w poszczegolnych latach

§ 4. 1. W mieszkaniowym zasobie Gminy, wedlug stanu na 30.06.2021 r. znajdujg si¢ 1742
lokale komunalne o Iacznej powierzchni 82 774,64 m? oraz 41 lokali mieszkalnych,
niestanowigcych  zasobu mieszkaniowego (wlasno$¢  Swidnickiego  Towarzystwa
Budownictwa Spotecznego Sp.z 0.0) lecz bedacych w dyspozycji Gminy o pow. 2.199,91 m?,

Tabela nr 1. Zasoby lokalowe znajdujace si¢ w dyspozycji Gminy w budynkach
stanowiacych wlasnos¢ i wspotwlasnosé Gminy oraz whasnosé¢ STBS Sp.z o.o0.

Lokale w budynkach: Lokale Lokale z najmem Lacznie
mieszkalne socjalnym
Komunalnych 540 329 869
Wspolnot 720 153 873
mieszkaniowych
Swidnickiego 41 - 41
Towarzystwa
Budownictwa
Spotecznego Sp. zo.o
X 1301 482 1783

2. Obecnie nieco mniej lokali komunalnych usytuowanych jest w budynkach
stanowigcych 100 % wtasno$¢ Gminy, niz w budynkach wspolnot mieszkaniowych. Ilos¢
budynkow 1 lokali stanowigcych wylaczna wlasno§¢ Gminy na przestrzeni ostatnich lat ulegta
niewielkiej zmianie. W miejsce kilku budynkéw wycofanych z eksploatacji wybudowane lub
wyremontowane kapitalnie zostaty inne budynki. Dane dotyczace iloéci i powierzchni lokali
w 107 budynkach bedacych wtasnosciag Gminy zawiera tabela nr 2.

Tabela nr 2. Lokale w budynkach stanowiagcych 100 % wtasnosci Gminy.

Lokale: Tlos¢ | Powierzchnia w m?
Lokale mieszkalne 540 25.731,36
Lokale z najmem socjalnym | 329 12 396,54
Ogodtem 869 38.127,90

3. W budynkach wspolnot mieszkaniowych ulokowane sg 873 lokale, co stanowi
50,1 % lokali z catego zasobu komunalnego (5 lat temu — 56,1 %). Wspdlnoty mieszkaniowe,
w ktoérych zlokalizowane sg lokale mieszkalne i z najmem socjalnym zarzadzane sg zar6wno
przez MZN, jak tez komercyjne firmy. Dane dotyczace lokali komunalnych w budynkach
wspolnot mieszkaniowych przedstawia tabela nr 3.




Tabela nr 3. Lokale komunalne w budynkach wspdlnot mieszkaniowych.

Wspolnoty Budynki | Lokale mieszkalne Lokale z najmem Ogotem
mieszkaniowe socjalnym Powierzchnia

Ilos¢ Powierzchnia | Tlos¢ Powierzchnia | w m?

w m? w m?

Zarzadzane 217 377 19 702,02 111 4 768,31 24 470,33
przez MZN
Zarzadzane 191 343 18 495,26 42 1681,15 20 176,41
przez innych
zarzadcow
Ogodtem 408 720 38 197,28 153 6 449,46 44 646,74

4, Zaktada si¢, ze komunalny zasob Gminy corocznie bedzie malat o okoto 45 lokali.
Wpltyw na to bedzie miata prywatyzacja oraz wylaczenie budynkéw o ztym stanie
technicznym z eksploatacji. W prognozie ujete zostaly lokale, ktéore Gmina planuje
wybudowac¢ w okresie objetym Programem w obrgbie ul. Lesnej. Prognoze stanu ilosciowego
lokali komunalnych na kolejne lata przedstawia tabela nr 4.

Tabela nr 4. Prognoza ilosci lokali komunalnych w latach 2022 — 2026.

Rok | Liczba lokali ogétem | Lokale mieszkalne | Lokale z najmem socjalnym
2022 1738 1271 467
2023 1693 1241 452
2024 1648 1211 437
2025 1603 1181 422
2026 1558 1151 407

Tabela nr 5. Stan techniczny budynkow stanowigcych 100 % wtasnos¢ Gminy.

Liczba budynkow | Stan techniczny | Udzial procentowy
8 zlty 6,96
72 zadawalajacy 62,61
18 dobry 15,65
17 Bardzo dobry 14,78
115 X 100,00
§ 5. 1. Stan techniczny zasobu mieszkaniowego Gminy okre§lany jest w oparciu

o okresowe przeglady i dokumentacje techniczng oraz zgloszenia lokatorow. Analiza tychze
danych pozwala na wytypowanie budynkow, w ktorych nalezy przeprowadzi¢ remont
kapitalny czy remont istotnych elementéw wyposazenia budynku lub tez przeznaczy¢ obiekt
do rozbiorki. Na liscie obiektow wylaczonych z eksploatacji, obecnie pustych, znajduja si¢
budynki przy:

1) ul. Westerplatte 39A,;

2) ul. Wroctawska 23A 1 26A;

3) PI. Grunwaldzki 7;



4) ul. Zygmuntowska 2, 2A, 4A, 6 i 14 A. 6A;
5) ul. Spotdzielcza 17-19;
6) ul. Dtuga 2A.

2. Ze wzgledy na zly stan techniczny w latach 2022 — 2026 planuje si¢
wykwaterowanie budynkow:

1) ul. Wroctawska 14;
2) ul. Wroctawska 92;
3) ul. Wyspianskiego 5A.

3. Remonty kapitalne 1 rozbiorki budynkéw sa bardzo kosztownymi
przedsigwzieciami. Ze wzgledu na wysokie koszty remontoéw kapitalnych budynkow zasadne
jest sukcesywne zmniejszanie liczby lokali mieszkalnych w zdekapitalizowanym zasobie
i dazenie do maksymalnego zagospodarowania budynkow bedacych w stosunkowo dobrym
stanie technicznym. Dla zwigkszenia liczby lokali o wysokim standardzie wlasciwym
rozwigzaniem wydaje si¢ budowanie nowych budynkéw komunalnych przeznaczonych do
dlugoletniego wynajmowania.

Rozdziat I1I
Analiza potrzeb oraz plan remontdw i1 modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkéw i1 lokali, z podziatem na kolejne lata

§ 6. 1. Gospodarka mieszkaniowa, wsréd zadan wiasnych gminy, zajmuje bardzo wazne
miejsce. Realizacja tego zadania polega na uwzglednianiu w planach zagospodarowania
przestrzennego terenow pod budownictwo wielorodzinne i jednorodzinne, wspieraniu
finansowym remontéw budynkéw zabytkowych, rozwijaniu budownictwa spotecznego oraz
prowadzeniu polityki zapewniajacej lokale mieszkalne, zamienne 1 z najmem socjalnym
gospodarstwom domowym o niskich dochodach.

2. W komunalnym zasobie Gminy zamieszkuje tacznie okoto 7 % s$widniczan.
Zainteresowanie wynajmem lokali komunalnych jest duze. Liczba rodzin/osob oczekujacych
na najem mieszkania, a jednoczesnie speliajacych kryteria Uchwaty Nr XXV1/280/21 Rady
Miejskiej w Swidnicy z dnia 5 marca 2021 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miasto Swidnica, jest niemal
czterokrotnie wigksza od liczby lokali odzyskiwanych corocznie z tzw. ,,ruchu ludno$ci”.

3. Wedtug stanu na 30.06.2021 r. potrzeby mieszkaniowe ksztattuja si¢ na poziomie
314 oczekujacych rodzin/osob:

1) na najem lokalu (z powodu tzw. ,przegg¢szczenia”) na czas nieoznaczony oczekuja
4 rodziny/osoby;

2) na lokal z najmem socjalnym (z powodu tzw. ,przegeszczenia”’) oczekuje
58 rodzin/osob;

3) na zamiang lokalu lub wykwaterowanie oczekuja 32 rodziny/osoby;

4) na realizacj¢ wyrokow eksmisyjnych oczekuja 172 rodziny/osoby;

5) na pomieszczenia tymczasowe oczekuje 48 rodzin/osob.



4. Dodatkowo na mieszkania do remontu na koszt wiasny oczekuje 85 rodzin.

5. Gmina systematyczniec tworzy nowy zasOb mieszkaniowy i posiada zasob,
w ktorym odzysk lokali z tzw. ,,ruchu ludnosci wynosi 80 — 90 lokali rocznie.

6. Gmina w okresie 2022 — 2026 planuje budowe trzech budynkéw komunalnych,
W okolicy ul. Les$nej, z okoto 20 lokalami kazdy.

7. Szacuje si¢, ze w latach obj¢tych Programem Gmina bedzie wynajmowala rocznie
50 — 60 lokali nowym najemcom.

§ 7. 1. Systematyczna ocena stopnia zuzycia budynkow pozwala MZN-owi na racjonalne
planowanie remontoéw biezacych i kapitalnych oraz prawidlowe zarzadzanie substancja
mieszkaniowg w ramach posiadanych na ten cel srodkoéw.

2. Czynnikami wplywajacymi na stan techniczny budynkéw w zasobie Gminy Miasto
Swidnica sa:

1) wiek budynkow;

2) rodzaj zabudowy;

3) rodzaj pokrycia dachow;

4) sposob uzytkowania budynkow;

5) wysoko$¢ srodkow finansowych przeznaczonych na wykonywanie koniecznych
remontow i napraw.

3. Plan remontéw budynkoéw i lokali tworzony jest na podstawie potrzeb remontowych
wynikajacych z przegladéow okresowych budynkow, ekspertyz, opinii technicznych, wizji
lokalnych, nakazoéw oraz wynikow kontroli Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego,
a takze interwencji lokatorow. Na tworzenie plandéw istotny wplyw maja prognozowane
dochody oraz dotacje.

4. Z opracowanego przez MZN w 2020 r. planu potrzeb remontowych w gminnym
zasobie mieszkaniowym wynika, ze na remonty calego zasobu nalezy przeznaczyé okoto
14 miln zI. Gmina nie dysponuje wystarczajacymi srodkami, aby przeznaczy¢ taka kwot¢ na
powyzszy cel. W zwigzku z tym, prace remontowe beda wykonywane sukcesywnie.
Plan potrzeb remontowych przedstawia tabela nr 6.

Tabela nr 6. Plan remontow i1 modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkdéw
1 lokali, z podzialem na kolejne lata.

L.p. Zakres robot Potrzeby | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026
remontowe
(ilos¢)

1. | Roboty dekarskie: 48 szt. 10 10 10 10 8

remonty kapitalne pokry¢
dachowych z przemurowaniem
komin6éw, wymiana rur
spustowych, rynien i obrébek
blacharskich




2. | Remonty instalacji 10 szt. 2 2 2 2 2
gazowych:
kompleksowa wymiana
w calym budynku

3. | Remonty instalacji 50 szt. 10 10 10 10 10
wodno-kanalizacyjnych:
wymiana poszczegdlnych
piondw tacznie z podejs-
ciami pod urzadzenia
odbiorcze

4. | Roboty elektryczne: 78 szt. 15 15 15 20 13
wymiana wewnetrznej
linii zasilajacej — WLZ
oraz instalacji w lokalach
mieszkalnych

5. | Roboty ogdélnobudowlane: 1000 szt. | 200 | 200 | 200 | 200 | 200
Remonty i modernizacje
pustostanow, komindw,
klatek schodowych,
miejscowa naprawa tynkow,
wymiana podidg z ewentualng
wymiang stropOw, usuniecie
zawilgocenia $cian, itp.

6. | Roboty stolarskie: wymiana 800 szt. 160 | 160 | 160 | 160 | 160
stolarki okiennej i drzwiowej

7. | Roboty zdunskie: budowa lub 180 szt. 36 36 36 36 36
Przestawianie piecow

kaflowych
8. | Wykonanie wentylacji 600 szt. 120 | 120 | 120 | 120 | 120
w lokalach mieszkalnych
9. | Elewacje 48 szt. 10 10 10 10 8
10, | Remont kapitalny budynkow S szt. 1 1 1 1 1
11. | Rozbiorka budynkow 10 szt. 2 2 2 2 2

5. W pierwszej kolejnosci realizowane sg najpilniejsze potrzeby — na biezaco usuwane
sg awarie 1 przeprowadzane remonty, ktorych zaniechanie mogloby zagraza¢ zyciu lub
zdrowiu mieszkancow. W nastepnej kolejnosci znajdujg si¢ remonty pustostanow, naprawy
1 wymiany pokry¢ dachowych, a w dalszej grupie remonty réznych instalacji, wentylacji,
elewacji z dociepleniem. List¢ konczg prace pozostate, m.in. poprawiajace estetyke czesci
wspolnych budynkow i lokali.

6. Plan remontowy opracowany przez MZN dotyczy budynkow bedacych w 100 %
wiasnoscig Gminy oraz lokali usytuowanych w tych budynkach i budynkach wspolnot
mieszkaniowych. Nie uwzglednia natomiast cze¢sci wspolnych w budynkach bedacych
wlasno$cia wspoOlnot mieszkaniowych. Na rzecz wspolnot mieszkaniowych MZN
reprezentujacy Gming, przekazuje zaliczki na fundusz remontowy, zgodnie z uchwatami
poszczegbdlnych wspdlnot mieszkaniowych.



7. Plany remontowe nie obejmujg budynkéw  komunalnych w zlym stanie
technicznym, ktore nalezatoby przeznaczy¢é do remontu kapitalnego lub wyburzenia.
Naleza do nich:

1) ul. Dluga 2A;

2) ul. Spotdzielcza 17-19;

3) ul. Wroctawska 14, 23A,26A, 92;
4) ul. Zygmuntowska 2, 2A, 4A, 6;
5) ul. Wyspianskiego 5A (oficyna);
6) ul. Przechodnia 10 (oficyna);

7) Pl Grunwaldzki 7;

8) ul. Westerplatte 39A.

Rozdziat IV
Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

§ 8. 1. Sprzedaz lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Miasto Swidnica odbywaé sie bedzie na dotychczasowych zasadach, zgodnie z przepisami:

- ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2021 r.
p0z.1899),

- ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2021 r. poz.1048),

- uchwaty Nr L/519/98 Rady Miejskiej w Swidnicy z dnia 27 lutego 1998 r. w sprawie zasad
sprzedazy lokali mieszkalnych i uzytkowych jako odrgbnych nieruchomosci, w budynkach
stanowiacych wlasnos¢ Miasta Swidnicy .

2. W latach obowiazywania Programu planowana jest sprzedaz lokali komunalnych:

1) narzecz najemcow z obowiagzujacymi bonifikatami;

2) w przetargach nieograniczonych;

3) usytuowanych we wspolnych przedpokojach, z zachowaniem pierwszenstwa na rzecz
aktualnego najemcy lub wtasciciela drugiego lokalu w tymze wspolnym przedpokoju.

3. W latach 2022 — 2026 planuje si¢ stosowanie bonifikat w wysoko$ciach
obowigzujacych od dnia 1 stycznia 2017 r. Stosowanie przed 2017 rokiem wysokich
bonifikat, si¢gajacych do 99%, stworzyto grupe wlascicieli o niskich dochodach
1 ograniczonych mozliwos$ciach utrzymania zasobu. Aktualng wysokos¢ bonifikat przedstawia
tabela nr 7.

Tabela nr 7. Wysokos$¢ bonifikat w mieszkaniowym zasobie Gminy.

Rok budowy lub remontu kapitalnego | do 1970 | od 1971 - 1985 | od 1986 - 1995

Wysokosc¢ ulgi (W %) 70 60 50

4. Wylacza si¢ ze sprzedazy na rzecz najemcow lokale:
1) w budynkach stanowigcych w 100% wtasno$¢ Gminy;
2) z najmem socjalnym i pomieszczenia tymczasowe;



3) w budynkach w ztym stanie technicznym;
4) ktorych najemcy majg zaleglo$ci czynszowe.

§ 9. 1. Do sprzedazy w przetargach nieograniczonych typowane beda lokale:
1) mieszkalne o powierzchni ponad 80 m?;
2) konczace prywatyzacje budynkow;
3) w ktorych poniesienie kosztoéw koniecznego remontu bedzie nieuzasadnione
ekonomicznie;
4) usytuowane we wspélnych przedpokojach.

2. Priorytetem jest i bedzie nadal prywatyzacja lokali usytuowanych w budynkach
wspolnot mieszkaniowych, w ktorych gmina posiada mniej niz 50 % udziatow.

3. Szacuje si¢, ze w okresie objetym Programem Gmina sprzedawaé bedzie okoto 35
lokali rocznie. Szacunku liczby lokali mogacych by¢ przedmiotem zbycia dokonano
w oparciu o wyliczenie $redniej liczby sprzedanych lokali mieszkalnych w okresie
obowigzywania wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Miasto Swidnica na lata 2017 — 2021.

Rozdziat V
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

§ 10. 1. W najblizszych latach Gmina bedzie kontynuowata polityke czynszowa
wprowadzong uchwala Nr XXV/271/16 Rady Miejskiej w Swidnicy z dnia 25 listopada
2016 r. w sprawie przyjecia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Miasto Swidnica na lata 2017 — 2021.

2. Gmina bedzie dazy¢ do takiego ksztattowania stawek czynszowych, aby docelowo
zapewni¢ samowystarczalno$¢ finansowg gospodarki mieszkaniowej, przynajmniej
w zakresie biezacego utrzymania.

3. W okresie obowiazywania programu zaktadany jest wzrost stawek czynszu do
poziomu minimum 2 % wartoéci odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynku
mieszkalnego w zasobach juz istniejacych.

4. Bazowg stawke czynszu najmu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu za lokale
mieszkalne i lokale z najmem socjalnym, ustala zarzadzeniem Prezydent Miasta Swidnicy
w oparciu o zasady okre$lone niniejsza uchwata. Od 1 maja 2021 r. bazowa stawka czynszu
wynosi 6,30 zi/m?, a stawka czynszu za najem socjalny lokalu i pomieszczenia tymczasowe
wynosi 1,80 zt/m?,

5. Zmiany stawek czynszu nastepowac beda nie czesciej niz jeden raz w roku.
§ 11. 1. Ustala si¢ nastepujace rodzaje czynszow:

1) czynsz za lokale mieszkalne;
2) czynsz za lokale z najmem socjalnym i pomieszczenia tymczasowe;



3) czynsz za lokale w budynkach nowo wybudowanych i po kapitalnym remoncie.

2. Stawko czynszu za lokale z najmem socjalnym nie moze przekroczy¢ potowy
stawki najnizszego czynszu obowigzujagcego w mieszkaniowym zasobie Gminy.

3. Stawka czynszu za pomieszczenie tymczasowe jest rowna stawce czynszu za lokal
z najmem socjalnym.

4. W lokalach zasiedlanych w budynkach nowo wybudowanych oraz po kapitalnym
remoncie stawka czynszu ustalana jest na poziomie do 3 % wartosci odtworzenia 1 m?
powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego.

§ 12. 1. Ustala si¢ czynniki obnizajace stawke czynszu:

1) brak tazienki -5 9%:;
2) brak w.c. -5 %);
3) brak instalacji wodno-kanalizacyjnej -5 %);

4) lokal potozony w oficynie, suterenie -5 %j;

5) lokal usytuowany na poddaszu badZz na ostatniej kondygnacji budynku pod
warunkiem, ze liczba kondygnacji jest wigksza niz 4, a budynek nie jest wyposazony

w winde -5 %;
6) lokal ze wspolnym przedpokojem -5 %;
7) lokal posiadajacy kuchni¢ bez o$wietlenia naturalnego -5 %.

2. Ustala si¢ czynniki podwyzszajace bazowa stawke czynszu:
1) lokal usytuowany w Rynku i ul. Wewng¢trznej lub bloku $rédrynkowym - 5 %;

2) wyposazenie lokalu w instalacj¢ centralnego ogrzewania -5 %;

3) lokal wyposazony W instalacj¢ cieptej wody -5 %);

4) mieszkanie usytuowane jest na I lub II pigtrze budynku, w przypadku gdy II pigtro nie
jest ostatnig zamieszkata kondygnacja budynku -5 %;

5) lokal usytuowany jest w budynku w bardzo dobrym stanie technicznym -5 %.
3. Ze wzgledu na zwartg zabudowg mieszkaniowa w Miescie, nie uwzglednia si¢
czynnika obnizajacego stawke bazowa czynszu , wynikajacego z potozenia budynku.

4. Suma obnizek nie moze przekroczy¢ 35 %, a zwyzek 25 % stawki bazowej czynszu.

5. Czynniki obnizajace i podwyzszajace stawke bazowa czynszu nie dotyczg czynszu
stosowanego za lokale z najmem socjalnym, pomieszczenia tymczasowe oraz za lokale
usytuowane w budynkach przy ulicy Mikotaja Kopernika 9-11 1 ulicy Spotdzielczej 2
w Swidnicy.

6. Przez lokal wyposazony w centralne ogrzewanie nalezy rozumie¢ lokal ogrzewany
energig cieplng dostarczong z cieptowni, kottowni lokalnej lub z instalacji indywidualne;.

7. Przez tazienk¢ nalezy rozumie¢ wydzielone w lokalu pomieszczenie posiadajace
stale instalacje wodno-kanalizacyjne cieptej wody dostarczanej centralnie badz z innych
urzadzen zainstalowanych w lokalu oraz urzadzenia tazienkowe (wanng, brodzik lub kabing
natryskow3).



8. Przez w.c. nalezy rozumie¢ doprowadzong do tazienki lub wydzielonego
pomieszczenia instalacje wodno-kanalizacyjng z podiaczong muszla sedesowa i spluczka.

§ 13.1. W czasie trwania stosunku najmu wynajmujacy podwyzsza stawke czynszu, jesli
dokonat w lokalu ulepszen majacych wptyw na wysoko$¢ stawki czynszu.

2. Przed zmiang umowy najmu zmieniajgcg wysokos¢ czynszu nalezy sporzadzic¢
protokot stwierdzajacy fakt powstania czynnikow okreslonych w ust. 1.

§ 14.1. Przyjmuje si¢ mozliwo$¢ stosowania obnizek czynszu w wysokosci 10 % stawki
bazowej ze wzgledu na wielko$¢ dochodu gospodarstwa domowego najemcy, wedhug
nastepujacych zasad:

1) obnizki czynszu udziela si¢ na wniosek najemcy;

2) o obnizke czynszu mogg ubiegac si¢ osoby, ktorych miesi¢czny dochdd nie przekracza
25 % przecigtnego wynagrodzenia w gospodarce narodowej W gospodarstwach
jednoosobowych oraz 15 % przecigtnego wynagrodzenia w gospodarce narodowej na
kazdego cztonka rodziny w gospodarstwach wieloosobowych;

3) najemca zawarl umowe na czas nieoznaczony,

4) nie pobiera dodatku mieszkaniowego;

5) nie posiada zalegto$ci w optatach za zajmowany lokal w wysokosci trzymiesiecznego
CZynszu,

6) obnizki czynszu udziela si¢ po spetnieniu tacznie w/w czynnikow;

7) najemca moze ubiegac si¢ o obnizke czynszu nie czesciej niz co trzy lata.

2. Decyzj¢ w sprawie obnizki czynszu podejmuje Prezydent Miasta.
3. Obnizki czynszu, o ktérej] mowa wyzej udziela si¢ na okres 12 miesigcy.

4. Najemca ubiegajacy si¢ o obnizke czynszu zobowigzany jest przedstawi¢ deklaracje
o wysokosci dochoddéw cztonkdéw gospodarstwa domowego za okres trzech ostatnich
miesiecy poprzedzajacych date ztozenia wniosku.

5. Za dochdod uwaza si¢ dochod w rozumieniu przepiséw ustawy o dodatkach
mieszkaniowych.

Rozdziat VI

Sposéb 1 zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem
gminy w kolejnych latach

§ 15.1. Mieszkaniowym zasobem Gminy zarzadza Miejski Zarzad Nieruchomosci, dziatajacy
w formie zaktadu budzetowego.

2. Rada Miejska 1 Prezydent Miasta formutujg strategi¢ zarzadzania i okreslaja
narzedzia jej realizacji, a MZN organizuje 1 realizuje proces zarzadzania.



3. Cze¢$¢ budynkéw wspolnot mieszkaniowych z udzialem Gminy, zarzadzana jest
przez firmy komercyjne.

4. Nadzor nad podmiotem odpowiedzialnym za zarzadzanie sprawuje Dyrektor
Wydzialu Gospodarki Mieszkaniowej Urzedu Miejskiego.

5. Zarzadzanie mieszkaniowym zasobem komunalnym polega w szczegdlnosci na
podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynno$ci zmierzajacych do utrzymania nieruchomosci
w stanie niepogorszonym, zgodnie z ich przeznaczeniem, poprzez m.in.:

1) prowadzenie ewidencji budynkéw i lokali,

2) zawieranie uméw najmu lokali mieszkalnych, z najmem socjalnym, pomieszczen
tymczasowych, lokali uzytkowych na podstawie skierowan wydanych przez
Prezydenta Miasta, a takze wypowiadanie umow najmu;

3) pobieranie czynszow i optat za lokale;

4) zawieranie umow z dostawcami mediow;

5) windykacj¢ zalegtosci czynszowych;

6) prowadzenie spraw remontowych w budynkach komunalnych zarzadzanych przez
MZN;

7) podejmowanie czynnosci w postgpowaniach sgdowych o odzyskanie lokalu;

8) prowadzenie postepowan z zakresu zamowien publicznych.

§ 16. Przedstawiciele Gminy poprzez swoje dzialania we wspdlnotach mieszkaniowych beda
dazy¢ do racjonalizacji kosztow utrzymania nieruchomosci wspolnych. W tym celu analizie
bedzie podlegaé zasadnos¢ i1 koszty wykonywania remontow.

§ 17. Sposob 1 zasady zarzadzania lokalami i budynkami komunalnymi bgda zmierzaty do
zapewnienia:

1) efektywnego i sprawnego dziatania zarzadcy i reprezentacji wilasciciela we
wspolnotach mieszkaniowych;

2) utrzymania stanu technicznego budynkéw na poziomie zapewniajagcym
bezpieczenstwo ludzi 1 mienia w okresie uzytkowania;

3) poprawy jakos$ci obstugi mieszkancow;

4) racjonalnego zuzywania mediow w budynkach.

§ 18. Gmina nie przewiduje zmiany podmiotu zarzadzajgcego mieszkaniowym zasobem
Gminy w okresie obowigzywania programu.

Rozdziat VII
Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach
§ 19.1. Gtownymi zrédtami finansowania gospodarki mieszkaniowej s3:

1) przychody z najmu lokali mieszkalnych i socjalnych;
2) odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokali przez osoby nieposiadajgce tytutu
prawnego do ich zajmowania;



3) przychody z najmu lokali uzytkowych;

4) przychody z najmu garazy, ogrodkow i powierzchni reklamowych;

5) dodatki mieszkaniowe;

6) wynagrodzenie za zarzadzang powierzchni¢ we wspolnotach mieszkaniowych;
7) dotacja przedmiotowa i dotacja celowa z budzetu Gminy.

2. Na zadania inwestycyjne w zakresie mieszkalnictwa, Gmina moze udziela¢ dotacji
celowych. Glowne zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2022 — 2026
przedstawia tabela nr 8

Tabela nr 8. Gtowne zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej wraz z prognoza
wielko$ci wptywoéw w latach 2022 — 2026 w ztotych.

Tytul 2022 2023 2024 2025 2026

Wplywy z czynszow, 8123242,30 | 8580892,77 | 906432654 | 9574996,19 | 10 114 436,16
odszkodowan, mediow i
odsetek za najem lokali
mieszkalnych i socjalnych

Wplywy z czynszow, 788 493,70 714 498,40 795 092,44 901 437,95 | 1036416,11
mediow i odsetek za najem
lokali uzytkowych w czesci
przeznaczonej na lokale

mieszkalne

Wplywy z tytulu zwrotu 160 000,00 165 000,00 170 000,00 170 000,00 170 000,00
kosztéw sadowych

Wplywy za reklamy, 225 000,00 225 000,00 225 000,00 225 000,00 225 000,00
garaze i ogrodki

Wynagrodzenie za 675 000,00 670 000,00 665 000,00 660 000,00 655 000,00

zarzadzanie wspolnotami
mieszkaniowymi

Dotacja przedmiotowa 1 300 000,00 1 500 000,00 1 500 000,00 1 500 000,00 1 500 000,00
od Gminy

Razem 11271 736,00 | 11 855391,17 | 12 419 418,98 | 13 031 434,14 | 13 700 852,27
Zalozenia :

- wskaznik inflacji w wysokosci 7.8 %,

- wskaznik wzrostu cen energii elektrycznej o 24 %,

- wskaznik wzrostu bazowej stawki czynszu najmu lokali mieszkalnych w wysokosci 9,96 % ,
- utrzymujaca si¢ $ciggalnos¢ optat czynszowych na poziomie 85-95 % przypisu,

- zmniejszanie si¢ powierzchni mieszkalnej $rednio o 2,5 %,

W/w wskazniki dotycza okresoOw rocznych.

3. Dodatkowymi zrodtami finansowania gospodarki mieszkaniowej Gminy moga by¢
srodki zewnetrzne:

1) pozyskiwane w ramach rzadowych program6éw popierania budownictwa
komunalnego, realizowane przez Bank Gospodarstwa Krajowego;

2) $rodki unijne w ramach Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego;

3) érodki pochodzace z Narodowego i Wojewoddzkiego Funduszu Ochrony Srodowiska
I Gospodarki Wodnej.




Rozdzial VIII

Wysoko$¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontow oraz koszty modernizacji lokali 1 budynkow wchodzacych w sktfad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzagdu nieruchomos$ciami wspolnymi, ktorych gmina
jest jednym ze wspotwiascicieli, a takze koszty inwestycyjne

§ 20. 1. Wysoko$¢ kosztow zwigzana jest bezposrednio z przedstawionymi wczesniej
zrodtami finansowania oraz przyjetymi zatozeniami.

2. Na koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego sktadajg si¢:
- koszty eksploataciji,
- koszty utrzymania w nalezytym stanie porzagdkowo-sanitarnym budynkéw i ich otoczenia,
- koszty utrzymania terenéw zielonych i posesji,
- koszt przegladéw technicznych budynkéw, wymaganych przepisami prawa,
- koszty technicznego utrzymania zasobow,

- koszty remontoéw biezacych,
- koszty konserwacji i usuwania awarii urzgdzen wyposazenia technicznego,
- koszty zabezpieczenia budynkow w przypadku zdarzen losowych,
- zaliczki na fundusz remontowy,
- koszty inwestycji remontoéw kapitalnych, modernizaciji,
- koszty wynagrodzenia zarzadcy.
3. Koszty utrzymania mieszkaniowego zasobu Gminy beda corocznie wzrastaty,

zgodnie ze wzrostem stawki bazowej czynszu i optat za media oraz cen ustug.

§ 21.1. Planowane koszty Miejskiego Zarzadu Nieruchomosci na lata 2022 — 2026
przedstawia tabela nr 9.

Tabela nr 9. Planowane koszty w latach 2022-2026 w ztotych.

Rok 2022 2023 2024 2025 2026
Energia 126 480,00 156 835,20 194 475,65 241 149,80 299 025,76
elektryczna

Ubezpieczenie 75 460,00 81 345,88 87 690,86 92 426,17 99 635,41
Ustugi 473 242,00 510 154,88 549 946,96 592 842,82 639 084,56
porzadkowe

Ustugi 70 070,00 75 535,46 81427,23 87 778,55 94 625,28
kominiarskie

Pozostate 129 360,00 139 450,08 150 327,19 162 052,71 174 692,82
ushugi

Koszty 107 800,00 116 208,40 125 272,66 135 043,92 145 577,35
sadowe

Razem 982 412,00 1079 529,90 1189 140,53 1311293,97 | 1452641,16
eksploatacja




Zaliczki 735 000,00 750 000,00 750 000,00 750 000,00 750 000,00
do WM

Fundusz 1 050 000,00 1 050 000,00 1 050 000,00 1 050 000,00 1 050 000,00
remontowy

Koszty 2 000 000,00 2 156 000,00 2 324 168,00 2 505 453,10 2700 878,45
remontow

Koszty 3100 000,00 3 150 000,00 3 150 000,00 3 150 000,00 3 150 000,00
zarzadu

Zimna 1293 600,00 1 394 500,80 1503 271,86 1620 527,07 1746 928,18
woda i $Scieki

CO i ciepta 733 040,00 790 217,12 851 854,06 918 298,67 989 925,97
woda

Gaz i energia 40 964,00 44 156,19 47 603,61 51 316,69 55 319,39
Nieczystosci 1336 720,00 1440 984,16 1553 380,92 1674 544,64 1805 159,12
state

Razem 3404 324,00 3669 861,27 3956 110,45 4 264 687,07 4 597 332,66
media

LACZNIE 11271 736,00 | 11855391,17 | 12419418,98 | 13031 434,14 | 13 700 852,27
KOSZTY

2. Planuje si¢ w budzecie Gminy wydatki inwestycyjne na budowg mieszkalnych
budynkow komunalnych przy ul. Leénej. Docelowo na dzialce inwestycyjnej zlokalizowane
zostang 3 — 4 budynki po okoto 20 lokali kazdy.

3. Planuje si¢ ponoszenie wydatkéw na remonty kapitalne lokali komunalnych wraz
z modernizacjg.

4. Na wydatki inwestycyjne zwigzane z przebudowag dachéw lub przebudowag czy
wymiang instalacji w budynkach komunalnych Gmina b¢dzie udzielata MZN-owi dotacji
celowych.

Rozdziat IX

Opis innych dzialan majacych na celu poprawg wykorzystania 1
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

racjonalizacje

§ 22. W latach 2022 — 2026 podejmowane beda dzialania polegajace w szczegdlnosci na:

1) doborze najemcow do standardu lokalu w taki sposob, aby regularnie i terminowo
optacane byty nalezno$ci z tytutu czynszu i oplat za media;

2) przekwaterowywaniu lokatorow z lokali z najmem socjalnym usytuowanych
w budynkach wspdlnot mieszkaniowych 1 wynajeciu odzyskanych lokali na rzecz
osOb uprawnionych do najmu na czas nieoznaczony lub ich sprzedaz w przetargach
nieograniczonych;

3) zamianach lokali mieszkalnych i z najmem socjalnym z dostosowaniem standardu
1 wielkosci lokalu mieszkalnego do mozliwos$ci finansowych najemcows;

4) kierowaniu 0sob objetych prawomocnymi wyrokami eksmisyjnymi, z ktoérych nie
wynika uprawnienie do najmu socjalnego lokalu, do placowek tymczasowego
zakwaterowania;



5) przekazywaniu lokali wymagajacych rozlegtego zakresu remontu na rzecz osob, ktore
majg niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe, do wykonania remontu we wlasnym
zakresie;

6) systematycznej weryfikacji dochodéw o0sob zajmujacych lokale z najmem socjalnym
w celu przedtuzenia umowy na kolejny okres lub zawarcia umowy na czas
nieoznaczony;

7) weryfikacji dochodow najemcéw z umowami najmu na czas nieoznaczony co trzy
lata, zgodnie z art.21c ustawy;

8) zmniejszaniu liczby wspolnot mieszkaniowych z niskim udzialem Gminy;

9) stopniowej likwidacji lokali ze wsp6lnymi przedpokojami;

10) przeprowadzaniu remontéw lokali bez wyposazenia technicznego z jednoczesng ich
modernizacja;

11)systematycznym  wykonywaniu remontéw  kapitalnych  wyeksploatowanych
budynkow;

12) budowaniu budynkéw komunalnych;

13)stosowaniu regulacji zawartej w art.21 ust 4, 4a, 4b, 4c oraz ust.5 ustawy wobec
najemcOw ostatnich nie sprywatyzowanych lokali komunalnych we wspdlnotach
mieszkaniowych.

§ 23. Gmina bedzie proponowata zamiany lokali wobec najemcoOw 1 oséb bezumownie
korzystajacych z lokali usytuowanych w budynkach wymagajacych kapitalnego remontu lub
przeznaczonych do wyburzenia.

§ 24. Gmina bedzie prowadzila sprzedaz lokali mieszkalnych w budynkach, w ktérych
prywatyzacja zostata juz rozpoczeta, na rzecz najemcow lub w przetargach nieograniczonych.

PREZYDENT MIASTA
Beata Moskal-Staniewska



