Uchwala Nr XX/179/2008
Rady Miejskiej w Lowiczu
z dnia 31 stycznia 2008 roku

w sprawie przyjecia Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
Gminy Miasta Y.owicza w latach 2008 — 2012

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (Dz.
U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591, z 2002 r. Nr 23, poz. 220, Nr 62, poz. 558 Nr 113, poz. 984,
Nr 153, poz. 1271 i Nr 214, poz. 1806, z 2003 r. Nr 80, poz. 717, Nr 162, poz. 1568, z 2004 r.
Nr 102, poz. 1055, z 2005 r. Nr 172, poz. 1441, Nr 175, poz. 1457, z 2006 r. Nr 17, poz. 128,
Nr 181, poz. 1337, z 2007 r. Nr 48, poz. 327, Nr 138, poz. 974 i Nr 173, poz. 1218) w
zwiazku z art. 21 ust.1 pkt 1 1 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego (Dz.U. z 2005 r.
Nr 31, poz. 266, z 2006 r. Nr 86, poz. 602, Nr 94, poz. 657, Nr 167, poz. 1193 Nr 249, poz.
1833, z 2007 r. Nr 128, poz. 902 i Nr 173, poz. 1218) Rada Miejska w Lowiczu uchwala, co
nastepuje:

§1. Przyjmuje si¢ Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miasta
Lowicza w latach 2008 — 2012, stanowiacy zatacznik do niniejszej uchwaty.

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

§3. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczacy Rady

Henryk Zasgpa
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UZASADNIENIE

Kazda gmina powinna ustala¢ wieloletnie programy gospodarowania
zasobem mieszkaniowym. Obowiazek ten spoczywa na radzie gminy.
Obowiazek tworzenia programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy wynika z obowiazujacego prawa, zawartego w dwoch ustawach.

Wiodaca jest ustawa o samorzadzie gminnym, ktéra dotyczy zasad
funkcjonowania samorzadu i1 zadan jakie musi spetnia¢. Jednym z zadan
wihasnych gminy jako jednostki samorzadu terytorialnego jest zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych cztonkow wspdlnoty samorzadowe;.

Druga ustawa w sposob jednoznaczny precyzuje zakres obowiazkow
gminy w obszarze mieszkalnictwa 1 jest nig ustawa o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy 1 zmianie Kodeksu cywilnego. Podstawy prawne
wynikajace z cytowane] ustawy spowodowaly, ze w praktyce gminy zostaly
obcigzone rozwiazywaniem jednego z najwigkszych problemoéw spotecznych
wspoéiczesnych czaséw, bez wskazania konkretnego zrdédta ich finansowania.
Dlatego tez wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy reguluje szereg spraw zwiazanych z obowiazkami samorzadu lokalnego,
jak rowniez racjonalizacj¢ dziatan w dluzszej perspektywie.

Jedna z gléwnych korzysci, jakie powinno przynie$§¢ uchwalenie takiego

programu to przejrzystos¢ zarzadzania i finansowania mieszkaniowego zasobu
gminy, w tym rowniez upublicznienie zasad prowadzonej polityki samorzadu
lokalnego wzgledem sprzedazy majatku Gminy. Program zawiera zadania, ktore
wskazuja kierunki dzialan w zakresie mieszkalnictwa.
Dobre zarzadzanie zasobem mieszkaniowym przez gminy ma istotny wptyw na
biezace  obciazenie  budzetu  samorzadu, wyznacza  rdéwnoczes$nie
dlugoterminowe zobowigzania inwestycyjne zwiazane 2z utrzymaniem
okreslonego standardu mieszkan.

Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy jest realizacja
celu strategicznego Gminy Miasta L.owicza, jakim jest optymalne wykorzystanie
istniejacych zasobow oraz tworzenie warunkéw umozliwiajacych poprawe
sytuacji mieszkaniowej w miescie.



I. Podstawowe zalozenia programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy

1. Gtowne cele strategiczne

Podstawa do okresSlenia glownych celow strategicznych niniejszego programu sg
wnioski z analizy przeprowadzonej na podstawie danych posiadanych przez Zaklad

Gospodarki Mieszkaniowej i Urzad Miasta oraz informacji GUS.

Dane wykorzystane do analiz odnosza si¢ do lat 2004-2006 r. poniewaz na czas
opracowywania programu nie dysponowaliSmy wszystkim danymi z 2007 r. Fakt ten
jednak nie wplynie negatywnie na wybor wlasciwych kierunkow gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy poniewaz istotne jest ustalenie glownie zjawisk i
tendencji ich Zmian

z zakresu objetego niniejszym programem.

1.1. Zatrzymanie w zasobie komunalnym lokali uzytkowych

W celu zapewnienia stalych dochoddéw, ktore nalezy przeznaczy¢ na poprawe
stanu technicznego zasob6éw mieszkaniowych nie przewiduje si¢ sprzedazy lokali
uzytkowych bedacych w zasobie komunalnym gminy. Jest to w gléwnej mierze
spowodowane latwiejszym administrowaniem ta czeScia zasobu i ksztaltowaniem

czynszow za lokale uzytkowe na poziomie rynkowym. Zatrzymanie lokali uzytkowych



moze shuzy¢ minimalizowaniu skutkow ubytkéw w dochodach jakie nastepuja w wyniku
powaznych zaleglosci w oplatach z tytulu najmu lokali mieszkalnych i socjalnych.
Ponadto w wyniku dotychczasowej polityki sprzedazy mieszkan komunalnych rowniez
spadaja wplywy czynszowe poniewaz najcz¢Sciej kupowane przez najemcow lokale
naleza do grupy najlepiej wyposazonych w media, a tym samym o najwyzszych
stawkach czynszowych. Proces ten powoduje realny spadek wplywow przeznaczonych
bezposrednio na remonty substancji

o gorszym stanie technicznym i nizszym standardzie, dlatego tez utrzymanie w zasobie
gminy lokali uzytkowych pozwoli na neutralizowanie spadku wplywéw z najmu lokali

mieszkalnych w dlugim okresie, w przypadku sprzedazy mieszkan.

Najemcy lokali uzytkowych powinni mie¢ mozliwos¢ podpisania uméw najmu,
ktore beda uwzglednialy ewentualne przeprowadzenie adaptacji i remontéw przez
najemcow, w ten sposob zwigksza si¢ mozliwosci inwestowania w lokale uzytkowe

srodkow prywatnych.

Z uwagi na powyzsze nalezy podja¢ dzialania zmierzajace do aktualizacji

obowiazujacych zasad wynajmu lokali uzytkowych.

1.2. Uporzadkowanie stosunkéw wiasnosciowych

Wieloletni proces sprzedazy lokali mieszkalnych wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy na rzecz najemcow, doprowadzil do wzrostu liczby
wspolnot mieszkaniowych z udzialem gminy (23 budynki, z czego  tylko 6 budynkéw z
udzialem lokali wykupionych powyzej 50 %). Rozproszona wlasnos$¢ prowadzi do

wiekszych kosztow utrzymania tej czeSci zasobu, jak rowniez w niektorych przypadkach



moze prowadzi¢ do przyjmowania niekorzystnych z punktu widzenia gminy uchwal
przez wspolnoty. Wychodzenie ze wspolwlasnosci w takich przypadkach bedzie sluzylo

racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

Ustawa o ochronie praw lokatorow w art. 21 ust. 4 daje szans¢ i umozliwia
uporzadkowanie stosunkéw wlasnosciowych w budynkach wspélnot mieszkaniowych.
Odpowiednie zapisy w wieloletnim programie dotyczace planowanych sprzedazy lokali,
jak
i przewidziane terminy tych dzialan, beda mogly stanowi¢ podstawe do wypowiedzenia
umowy najmu lokatorom, ktorzy nie wyraza woli nabycia zajmowanego lokalu
(oczywiscie z zachowaniem wszystkich ustawowo przewidzianych procedur
wypowiedzenia, zapewnieniem lokalu zamiennego z poréownywalnym wyposazeniem i
stawkami oplat). Pozyskane w ten sposob lokale gmina moze sprzeda¢ w przetargu lub
zaproponowa¢ np. najemcom lub wlascicielom lokali substandardowych, oddajacych
swoj lokal gminie w zamian za mozliwo$¢ wykupienia lokalu w budynku wspolnoty.
Nalezy jednak zauwazy¢ , ze takie postgpowanie powinno by¢ ostatecznoscia i w
praktyce nalezaloby takich sytuacji unika¢. W przypadku cze¢Sci najemcow, ktorzy
wyraza che¢ wykupu, jednak nie sa w stanie dokonaé tej operacji jednorazowo,
moznaby rozwaza¢ wykup w ratach. Powinno dotyczy¢ to wylacznie budynkow gdzie
jest wykupionych co najmniej 50 % mieszkan, badz tam, gdzie zarzad nie jest
sprawowany przez ZGM.

Przy podejmowaniu decyzji o sprzedazy nalezy przyja¢ koncepcje, ze sprzedaje si¢
naraz wszystkie mieszkania w budynku komunalnym, po wplynigciu ostatniego wniosku

o wykup. Dotyczy to budynkow, gdzie wykupionych jest wigcej niz jedno mieszkanie.



W budynku przy ul. Armii Krajowej 43 C i na os. Kostka 2 sprzedanych jest tylko po
jednym lokalu wigc nalezy wyjs¢ ze wspolwlasnosci poprzez odkupienie go przez gming

lub zaproponowanie zamiany na inny lokal.

Jednak ostateczna decyzja co do ewentualnej sprzedazy mieszkan nalezy do Rady
Miejskiej.

W zarzadzie Zakladu Gospodarki Mieszkaniowej pozostaje 18 nieruchomosci
zabudowanych budynkami mieszkalnymi o nieuregulowanym stanie prawnym. Miasto
nie majac tytulu prawnego do tych budynkow nie moze wykonywa¢ powazniejszych
prac remontowych i modernizacyjnych, dlatego tez wlasnie takie budynki sa czesto w
zlym stanie technicznym. Miasto nie moze tez sprzedawa¢ mieszkan najemcom tych
budynkow, pomimo zainteresowania wykupem przez niektorych najemcow. Z
pewnoscia znalazlyby si¢ inne osoby zainteresowane zakupem calego budynku. Szybkie
rozwigzanie tego problemu mogloby przyspieszy¢ proces prywatyzacji tego zasobu, a co
si¢ z tym wiaze zwig¢kszenie puli pienigdzy przeznaczonej na remonty pozostalej

substancji mieszkaniowej.

1.3. Dlugookresowa polityka sprzedazy lokali mieszkalnych i budynkow

Po przeprowadzeniu analiz oplacalnosci sprzedazy lokali komunalnych w
aspekcie ich wyposazenia i wykonanych prac remontowych, mozna wywnioskowagé, ze
oplacalno$¢ sprzedazy lokali komunalnych zalezy przed wszystkim od ich stanu

technicznego



i wyposazenia technicznego. Im wyzszy standard i lepszy stan techniczny tym wyzsza
cena (powinna by€), a tym samym wigksze wplywy ze sprzedazy. Najwigksze
kontrowersje moze budzi¢ sprzedaz na tych samych warunkach lokali w budynkach, w
ktorych przeprowadzono modernizacje i remonty, co lokali z pozostalych nie
remontowanych budynkow. Réznice takie powinny by¢ bezposrednio uwzglednione
poprzez stosowanga procedurg¢, wymagajaca wykonania oszacowania wartosci lokalu

przed jego sprzedaza.

Wartos¢ lokali przeznaczonych do sprzedazy jest kazdorazowo wyceniana przez
niezaleznego rzeczoznawc¢ majatkowego, dlatego tez wykonane prace remontowe
i modernizacyjne podnoszace wartoS¢ oszacowania lokali pokrywaja koszty ich
wczesniejszych remontow i modernizacji. Najlepszym zatem rozwiazaniem wydaje si¢
wprowadzenie jednolitej stawki bonifikaty przy sprzedazy lokali komunalnych, przez
caly okres trwania tego programu. Niemniej jednak majac na uwadze ciagle zmiany na
rynku mieszkaniowym pozostawiamy ustalenie bonifikaty do odrebnej decyzji Rady

Miejskiej z chwila podjecia uchwaly o sprzedazy mieszkan.

Przyjecie takiego rozwiazania oraz wprowadzenie dzialan zmierzajacych do
uporzadkowania spraw wlasnosciowych we wspdlnotach postuzy racjonalizacji
gospodarowania zasobem mieszkaniowym oraz pozyskaniu Srodkéow na rzecz

mieszkalnictwa.

Z punktu widzenia podnoszenia estetyki miasta najrozsadniejsze wydaje si¢
promowanie sprzedazy lokali w budynkach po generalnych remontach, poniewaz
sprzedaz mieszkan w budynkach nie remontowanych powoduje, ze ich nowi wlasciciele
najczesSciej nie sg sklonni do takich wydatkow, dotyczy to w szczegdlnosci budynkow
zamieszkiwanych przez rodziny o roznym statusie materialnym. Szeroko rozumiana i

szybka prywatyzacja zasobu mieszkaniowego, szczegolnie mieszkan w budynkach o



slabszej kondycji technicznej moze okaza¢ si¢ wielce ryzykowna i niebezpieczna w
dluzszym okresie. Przerzucenie calego ci¢zaru remontow na niezbyt zamoznych
wlascicieli moze spowodowad, ze w dluzszym okresie gmina stanie przed problemem
zagrozenia zdrowia mieszkancow w budynkach zawilgoconych, zagrzybionych, z

niesprawna wentylacja, czy tez z naruszong konstrukcja.

Z drugiej jednak strony inwestowanie w zasob, ktory nast¢pnie ma by¢ sprzedany rodzi

watpliwosci natury ekonomicznej i spoleczne;j.

Przewiduje si¢ mozliwo$¢ sprzedazy lokali komunalnych, szczegolnie lokali w
budynkach bedacych w zarzadach wspolnot mieszkaniowych (Kostka 1, Kostka 15,
Kostka 16, ul. Aptekarska 4). W budynkach wspolnot mieszkaniowych, w ktorych udzial
wykupionych lokali stanowi 50 % i wiecej, dopuszcza si¢ mozliwos¢ przekwaterowania
najemcow nie wyrazajacych checi wykupu dotychczas zajmowanego lokalu do lokalu

zamiennego spelniajacego wymagania ustawowe.

Ze sprzedazy rozproszonej lokali mieszkalnych wycofuje si¢ budynki

wybudowane

po 1971 roku.

Zaklada si¢ rowniez sprzedaz nieruchomosci z budynkami mieszkalnymi ale po
wyprowadzeniu lokatorow bowiem najemcy z nieruchomosci sprzedanych wczesniej czy
pozniej w wigkszosci wracaja do zasobow gminy. Natomiast sprzedaz budynkoéw bez

lokatorow pozwoli na osiagni¢cie wyzszej kwoty z tego tytulu.

Do sprzedazy wskazujemy budynki w zlym stanie technicznym. Z tej grupy pozostana
tylko te nieruchomosci, ktore maja okreslone przeznaczenie (np. pod ulic¢ — ul

Kurkowa 1) lub stanowig atrakcyjny kompleks z innymi dzialkami miasta.



Sprzedaz nieruchomosci zabudowanych bedzie miala charakter prywatyzacji

selektywne;j.

W pierwszej kolejnosci do sprzedazy przeznaczymy budynki w zlym stanie technicznym,
przynoszace najwigksze straty finansowe lub wymagajace pilnych, kosztownych

remontow (ul. Zdunska 16, 18 ).

1.4. Dlugookresowa polityka czynszowa i wdrozenie procedur windykacyjnych

Dhlugookresowa polityka czynszowa bedzie si¢ opierala na fundamentalnych
zasadach okreslonych w ustawie o ochronie praw lokatorow. Podwyzki czynszu beda
odbywaly si¢ raz w roku. Przy zalozeniu, ze czynsz bedzie wzrastal o 10 % w stosunku
do obowigzujacego, w 2012 roku osiagnie wysokos¢ 5,85 PLN, co stanowi ok. 2,5 %

wartosci odtworzeniowej.

Czynsz powinien by¢ adekwatny do typu mieszkania, pokrywaé koszt jego
eksploatacji z mozliwoscia utworzenia funduszu remontowego z jednej strony, z drugiej
za$ uwzglednia¢ mozliwosci finansowe mieszkancow ubiegajacych si¢ o przydzial lokalu

komunalnego lub mieszkajacych w lokalach komunalnych.

Zakladamy, ze kazdy element doposazenia technicznego (woda, kanalizacja,
urzadzenie lazienki, c.0.) lokalu mieszkalnego podnoszacego jego standard, powodowal

bedzie wzrost stawki czynszu.

W przypadku wydzielenia z zasobu komunalnego mieszkan socjalnych, stawka
czynszu bedzie liczona zgodnie z zapisem ustawy (nie moze przekroczy¢ polowy stawki

najnizszego czynszu obowiazujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym).



Jednoczesnie wdrozy¢ nalezy skuteczniejsze (czytaj szybsze) metody windykacji
zaleglosci czynszowych. W tym celu niezb¢dne bedzie szybkie wydzielenie mieszkan
socjalnych, ktore stang si¢ jednym z integralnych elementow procedur windykacyjnych.
Wiadomy jest fakt dlugotrwalosci procesow sadowych zwigzanych z eksmisjami. Jest to
niestety niezalezne od dzialan Zakladu Gospodarki Mieszkaniowej i tutejszego urzedu,
niemniej jednak wdrozenie takich procedur windykacyjnych powinno skutkowaé
automatycznym kierowaniem spraw do sadu po wykorzystaniu dodatkowych upomnien,
wezwan do zaplaty zaleglych oplat lub proponowa¢ dobrowolna zamian¢ mieszkan na

nizszy standard.

1.5.Poprawa stanu technicznego budynkow nalezacych do Gminy

Zadaniem priorytetowym w zakresie poprawy standardu mieszkan i poprawy
stanu technicznego jest realizacja przylaczy wodno-kanalizacyjnych do wszystkich
budynkéw komunalnych, ktére na koniec 2007 roku takich instalacji nie posiadaly.
Wodociag jest w 81 posesjach, tj. 1191 mieszkan, co stanowi 93,3 % ogolnej liczby
mieszkan, natomiast kanalizacja w 76 posesjach tj. 1169 mieszkan, co stanowi 91,5 %
ogolnej liczby mieszkan. Doposazenie mieszkan komunalnych w media powoduje wzrost
stawek czynszow pobieranych od najemcow, dlatego tez wszelkie tego typu dzialania w
dluzszej perspektywie beda si¢ zwracaly. Inne dzialania remontowe bedg skierowane na
poprawe stanu technicznego budynkow i w rezultacie zmniejszenie kosztow biezacych

ich utrzymania.



Ustala si¢ priorytety w odniesieniu do rzeczowego zakresu robot remontowych w sposob
nastepujacy:
- usuwanie stanow zagrozen,
- remonty dachow i obrobek blacharskich,
- remonty zwalnianych lokali,
- naprawa i wymiana stolarki okiennej i drzwiowej,
- naprawa elewacji i roboty termomodernizacyjne,
- remonty inst. wod.-kan.,
- remonty instalacji c.o.,
- wymiana instalacji elektrycznej,
- roboty zdunskie,

- malowanie klatek.

Plan remontow i dzialan modernizacyjnych na dany rok bedzie przygotowywany

przez Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej i akceptowany przez wladze miasta.

II. PROGNOZA WIELKOSCI ZASOBU MIESZKANIOWEGO, JEGO STANU
TECHNICZNEGO ORAZ ANALIZA POTRZEB, PLAN REMONTOW
I MODERNIZACJI



1. Analiza potrzeb oraz prognoza wielko$ci zasobu mieszkaniowego gminy

Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej Gminy Miasto

Lowicz realizowane jest w roznych zasobach mieszkaniowych. Ogoélnomiejski zasob

obejmuje: mieszkania spoldzielcze, mieszkania w budynkach jednorodzinnych,

prywatne czynszowe,

komunalne.

Tabela 1 — Liczba mieszkan wedtug form wlasnosci

w budynkach wspélnot mieszkaniowych,

zakladowe i

Rok | Wyszcze- Ogoélem | Z tego:
Publiczne Prywatne
golnienie Zarzad | W tym | Zaklad | Spoéldziel- | Jednor | Prywat. | W bud.
komun W bud. 0-we cze odzinne | czynszo | Wspoln
alny Wspoln we
Mieszk.
mieszk.
2004 | mieszkania | 11 404 | 1239 545 230 4880 3632 1049 374
2005 | mieszkania | 11 443 | 1231 535 230 4880 3671 1047 384
2006 | mieszkania | 11553 | 1277 | 518 230 4880 3718 1047 401




Tabela 2 - Struktura zasobéw mieszkaniowych wg form wtasnosci w latach 2004 — 2006 w

Lowiczu (w %)

Rok | Komunalne | Zakladowe | Spéldzielcze | Jednorodzinne | Prywatme | Wspélnot
czynszowe | mieszkaniowych

2004 | 10,9 2,0 42,8 31,8 9,2 33

2005 | 10,8 2,0 42,6 32,1 9.1 34

2006 | 11,1 2,0 42,2 32,2 9.1 34

Tabela 3 — Nieruchomos$ci wielolokalowe we wspolnotach mieszkaniowych z udzialem

Gminy Miasta Lowicza administrowane przez ZGM (stan na 31 grudnia 2006 r.)

Mieszkania
. . . . | Powierzchnia Ogotem

Adres budynku LICZb.a Liczba lokali nglem P0w1-erzch¥11a lokali powi%rzchnia

lokali . liczba [lokali Gminy . .

Gminy wykupionych lokali W m? wykuploznych mleszka;lna w

W m m

A. Krajowej43c| 11 1 12 551,35 46,20 597,55
A. Krajowej 43 g| 12 21 481,30 280,79 762,09
A. Krajowej 43 h| 22 14 36 888,72 536,94 1425,66
Czajki 1 a 22 5 27 669,37 160,50 829,87




Bawelniana 4 24 8 32 1312,15 480,67 1792,82
Kostka 2 5 1 6 233,75 37,71 271,46
Kostka 3 3 3 6 146,84 124,82 271,66
Kostka 5 18 22 40 904,63 926,25 1830,88
Kostka 7 14 16 30 503,40 607,35 1110,75
Kostka 9 8 14 22 314,22 568,32 882,54
Kostka 10 11 7 18 485,44 301,96 787,40
Kostka 11 9 7 16 350,47 276,09 626,56
Kostka 12 25 17 42 1082,92 686,17 1769,09
Kostka 13 9 9 18 386,00 386,76 772,76
Kostka 14 9 9 18 395,45 374,33 769,78
Kostka 16 8 10 18 344,69 437,08 781,77
Kostka 17 14 7 21 599,46 276,05 875,51
Kaliska 6 j 17 14 31 669,02 538,02 1207,04
Starzynskiego 1 67 33 100 289724 1408,56 4305,80
Aptekarska 4 2 2 4 81,26 167,50 248,76
Ogolem 310 208 518 13 297,68 8 622,07 21 919,75

Uwaga: w 2007 r. przekazano w zarzad oséb fizycznych Bawelniana 4 i Kostke 16

Tabela 4 — Dynamika wydawanych pozwolen i budowanych budynkéw w latach 2004 — 2006

w Lowiczu

Wyszczegolnienie 2004 2005 2006
Liczba wydanych pozwolen na 36 26 17
budowe budynkow jednorodzinnych

Budynki oddane do uzytku 47 39 47
Liczba budynkéw wielorodzinnych - - 1
oddanych do uzytku

Tabela 5 - Struktura ludnosci Lowicza w wieku produkcyjnym w latach 2004-2007

(W osobach)

Rok

Liczba
mieszkancow
w wieku

Mezczyzni
wiek 18-65
lat

Kobiety wiek
18-65 lat

18 - latkow




produkcyjnym
2004 21 037 10 482 10 555 475
2005 20512 10 218 10 294 466
2006 20330 10 094 10 236 413
2007 20201 10 072 10129 462
Tabela 6 - Ludno$¢ zameldowana w Lowiczu na pobyt staly w latach 2004 -2006
Rok Liczba ludnosci ogdtem Dynamika (%)
2004 30 785
2005 30570 99,3
2006 30416 99,4

Tabela 7 - Bezrobocie w Lowiczu w latach 2004-2006 (w %)

2004 2005 2006
Lowicz (powiat) 14,8 13,2 11,0
Polska 19,0 17,6 14,9
Tabela 8 - Osoby ubiegajace si¢ 0 wynajem mieszkan komunalnych
Rok Przydzial Zamiana
Whnioski*) | Skierowania | Dynamika | Wnioski | Skierowania | Dynamik
(%0) a
(%)
2004 89 35 39 16
2005 101 29 29 84 11 13
2006 152 50 33 128 21 16
*) liczone narastajaco (po weryfikacji) z uwzglednieniem przydziatéw w danym roku
Tabela 9 - Eksmisje z lokali
Rok Wyroki eksmisyjne
zgloszone wykonane
Ogolem | W tym: Ogélem | W tym:
LSM | PKP | ZGM | Osoby LSM | PKP | ZGM | Osoby
prywatne prywatne
Do 2004%) 19 8 4 4 3 7 3 0 2 2
2005 30 16 0 8 6 8 4 1 0 3
2006 26 12 1 3 10 13 3 0 4 6




Ogolem 75 36 5 15 19 28 10 1 6 11

% 37

wykonania

*) narastajaco

Tabela 10 — Struktura zasobu mieszkaniowego zarzadzanego przez ZGM

Liczba mieszkan

Ogolem Socjalne

1277 145

W zasobie komunalnym znajduja si¢ réwniez lokale uzytkowe, ktore sa zlokalizowane
w parterach budynkéw komunalnych. Potozenie wigkszosci z nich jest atrakcyjne i na te
lokale dotychczas nie byto problemoéw z najemcami. Gorzej jest ze znalezieniem najemcy na
lokale usytuowane w mniej atrakcyjnej czesci miasta.
Wynajem lokali uzytkowych zapewnia stale dochody, ktére przeznaczone sa na utrzymanie
mieszkaniowego zasobu gminy.

Tabela 11 - Lokale uzytkowe w zarzadzaniu ZGM w Lowiczu - stan na 31 grudnia
2006 r.

Lokale uzytkowe
Lp. Gmina Miasta Lowicza ogolem Hos¢ lokali | Powierzchnia lokali
uzytkowych | uzytkowych w m’
1 Lolfale stanowiace wlasnos¢ 1 wspotwilasnos¢ 26 1 052,46
gminy
5 Lgkale gminy we wspolnotach ) 04,47
mieszkaniowych
3 | Lokale w administracji zlecone;j 13 524,13
4 | Stary Rynek 3 (kurator spadku) 2 265,20
5 | Garaze i boksy garazowe 88 1 114,66
Ogélem 131 3 050,92
z tego: lokale stanowigce wlasnos¢ i wspolwlasno$¢ Gminy
1 |Browarna 11 5 197,39
2 |Kaliska 6 a 1 39,99
3 |Porzeczna 18 1 12,00
4 | Nowy Rynek 18 (1/2 wlasnosci) 1 24,88
5 |Nowy Rynek 20 2 70,72
6 | Stary Rynek 11 2 80,59




7 |Zdunska 16 1 24,00
8 |Zdunska 18 2 70,25
9 | Zdunska 27 2 34,71
10 | Zabia 8 1 67,63
11 [Kurkowa 1 2 38,61
12 |Nowa 5 1 211,44
13 | Staroscinska 4 5 180,25
Ogolem 26 1 052,46
Lokale Gminy we wspolnotach
1 |A.Krajowej43 c 1 30,00
2 |Kostka 12 1 64,47
Ogolem 2 94,47
lokale w administracji zleconej
1 |Bielawska 5 1 50,20
2 |Bielawska 7 2 137,93
3 |11 Listopada 18 1 68,02
4 |[Mostowa 3 1 20,20
5 | Plac Przyrynek 6 2 65,23
6 |Nowy Rynek 23 2 40,76
7 | Stanistawskiego 24 2 62,50
8 [Zdunska 8 2 79,29
Ogolem 13 524,13
| 1 [Stary Rynek 3 ( kurator spadku) 2 265,20 |
garaze i boksy garazowe
1 |Garaze 66 1051,26
2 | Boksy garazowe 22 63,40
Ogoélem 88 1 114,66

Uwaga: w 2007 roku przekazano Nowy Rynek 20 wlascicielowi

2. Analiza stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy oraz

plan remontow

Podstawowym celem strategicznym programu remontowego jest poprawa stanu
technicznego budynkow a tym samym jako$ci ustugi mieszkaniowej, oferowanej najemcom
lokali mieszkalnych.



Tabela 1 - Struktura wyposazenia mieszkan komunalnych (stan na 31.12.2006r.)

Instalacja c.o. Instalacja c.w. Wodociag Kanalizacja .WC W Lazienka
mieszkaniu
Wyszcze -
golnienie lodé Ilos¢ ilogé
ilog¢ | udziat Hilfc’:;k udziat | miesz | udziat | ilos¢ | udziat | ilos¢ | udziat H‘n‘é:;k udziat
mieszk % % k % mieszk % mieszk. % %
ogotem 0 00 o 00| 223 17,51 222 | 17,4 | 210 16,4 103 8,1
adm. zlec.
ogblem 200 157 22 1,7] 433 339 412 | 323 | 405 31,7 338 26,5
gminne
obcy 16 13] o 00| 17 13| 17 1,3 17 13 17 1,3
zarzad
ogblem 487 38,1 131 103| 518 40,6 s18 | 406 | 518 40,6 517 40,5
wspolnoty
Ogélem 703 551| 153 12,0 1191 933| 1169 | 91,5 | 1150 9.,1| 975 76,4
Uwagi:

W zestawieniu uwzgledniono taczna ilos¢ mieszkan we wspolnotach
mieszkaniowych, tj. nalezace do Gminy i mieszkania wykupione. A.
Krajowej 43 a, b - blok przekazany wyposazony w c.o. elektryczne, w
ktérym mieszkancy we wlasnym zakresie zatozyli inne Zrddta energii

C.0.

Tabela 2 — Charakterystyka stanu technicznego gminnego zasobu mieszkaniowego (stan
na 31 grudnia 2006 r.)

S Okres budowy
) :jl':niczny Przed 1971 | 1972-1981 | 1982-1991 | 1992-2006
liczba liczba liczba liczba Razem

mieszkan mieszkan mieszkan mieszkan
Dobry 45 100 57 192 394
Sredni 346 9 32 26 413
Zly 470 : : : 470
Razem 861 109 89 218 1277

Aby utrzyma¢ zasoby mieszkaniowe w dobrym stanie technicznym nalezy prowadzi¢:




1) remonty biezace zapewniajace zahamowanie pogarszania si¢ stanu technicznego
substancji mieszkaniowej w celu wydhuzenia zywotno$ci budynkow (konserwacja
1 szybkie interwencje remontowe),

2) remonty kompleksowe polaczone z modernizacja w celu poprawy stanu
technicznego budynkow, zahamowania dekapitalizacji z réwnoleglta poprawa
jakosci zasobow.

Priorytety w zakresie wykonywania remontow:

- usuwanie stanow zagrozen,

- remonty dachow i obrobek blacharskich,

- remonty zwalnianych lokali,

- naprawa i wymiana stolarki okiennej i drzwiowe;j,

- roboty termomodernizacyjne 1 elewacje budynkow,

- remonty instalacji wod. — kan., c.o.,

- wymiana instalacji elektrycznej,

- roboty zdunskie,

- malowanie klatek schodowych.

Przewiduje si¢ przeprowadzenie kompleksowej termomodernizacji, finansowanej z udziatem
srodkoéw zewngtrznych, budynkow stanowiacych 100 % wiasno$¢ Gminy.

Plan remontdéw i modernizacji budynkéw w zasobie komunalnym z wyjatkiem objetych
zarzadem wspodlnot mieszkaniowych zawiera zal Nr 1

Plan remontéw i modernizacji budynkéw w zasobie wspdlnot mieszkaniowych

zawiera zal. Nr 2

Whioski:

1. Mimo wzrostu liczby mieszkan w zasobie miasta (w zasobie komunalnym i
domy jednorodzinne) to nadal nie jest mozliwe zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych naszego miasta. Obserwuje si¢ dalszy wzrost zapotrzebowania
na mieszkania komunalne wynikajacy z liczby zlozonych wnioskow
kwalifikujacych wnioskodawcg do mieszkania komunalnego oraz z powodu
eksmisji z dotychczas zajmowanego lokalu (niezaleznie od zasobu).

2. Wyrazny spadek bezrobocia pozwala na prognozowanie, ze wigcej niz dotychczas
0s0b podejmie probg rozwiazania problemu mieszkaniowego we wilasnym
zakresie.

3. Zwigkszyt si¢ procentowy udzial mieszkan komunalnych w ogdlnym zasobie
miasta.

4. Zaledwie 30 % mieszkan komunalnych jest w stanie technicznym okreslonym jako
dobry i az 37 % w stanie ztym.

5. Zdecydowanej poprawie ulegto wyposazenie mieszkan, szczegdlnie w centralne
ogrzewanie (wszystkie bloki komunalne na os. Kostka).

Cel - zwigkszy¢ gminny zasoéb mieszkaniowy oraz podnie$¢ jakosciowy standard
mieszkan komunalnych.

III. PLANOWANA SPRZEDAZ LOKALI

Tabela 1 - Prywatyzacja mieszkan komunalnych w latach 2004 -2006



Rok Mieszkania zarzadzane przez ZGM Udzial (%)
Ogoélem Sprywatyzowane

2004 1239 264 21,3

2005 1231 265 21,5

2006 1277 266 20,8

Uwaga: w 2007 r. sprzedano 15 lokali mieszkalnych tj.: Bawelniana 4 — 3 lokale, Kostka
5 — 2 lokale, Kostka 7 — 2 lokale, Kostka 12 — 1 lokal, Kostka 16 — 2 lokale, Kostka 17 — 1

lokal, Kaliska 6j — 2 lokale, Starzynskiego 1 — 1 lokal., Czajki 1 B — 1 lokal.

Tabela 2 - Rozmiary prywatyzacji mieszkan komunalnych w latach 2004-2006

2004 2005 2006
Wyszczegoblnienie Ilos¢ | Udziat Ilos¢ Udziat % Ilos¢ Udziat %
%
Mieszkania 3 0,3 1 0,08 0 0
sprzedane

Dopuszcza si¢ mozliwo$¢ sprzedazy mieszkan w budynkach wybudowanych przed 1971
rokiem, w ktorych jest sprywatyzowanych co najmniej 50 % mieszkan.

Zasady zbywania mieszkan komunalnych:

- sprzedaz w pierwsze] kolejnosci mieszkan w budynkach wspdlnot mieszkaniowych
pozostajacych w zarzadzie o0sob fizycznych (cztonkéw wspolnoty),

- kontynuacja sprzedazy lokali mieszkalnych w budynkach wielolokalowych, zmierzajaca do
wycofania si¢ gminy ze wspotwlasnosci ale tylko tam, gdzie do tej pory sprzedano

co najmniej 50 % mieszkan lub udziatow; dopuszcza si¢ mozliwos¢ przekwaterowania
najemcOw nie wykazujacych zainteresowania wykupem do lokali zamiennych, badz
przedstawienie propozycji zamiany,

- pozyskane mieszkanie po wyprowadzeniu najemcy do lokalu zamiennego moze by¢
sprzedane nabywcy wylonionemu w trybie przetargowym,

- dopuszcza sig sprzedaz mieszkan w budynkach, gdzie nie sprzedano zadnego mieszkania ale
pod warunkiem, ze wszyscy najemcy ztoza wnioski o wykup,

- sprzedaz wolnych mieszkan w trybie przetargowym w budynkach, gdzie zaktada si¢ wyjscie
ze wspotwlasnosci,

- dopuszcza si¢ mozliwo$¢ sprzedazy innych mieszkan w trybie przetargowym.

Tabela 3 - Wykaz budynkow we wspolnotach mieszkaniowych



Mieszkania

Adres budynku | P3|y ba tokali | O80lem % udzial lokali
lokali . liczba .
Gminy wykupionych lokali wykupionych
A. Krajowej 43 ¢ 11 1 12 8,3
A. Krajowej 43 g 12 9 21 42,9
A. Krajowej 43 h 22 14 36 38,9
Czajkil a 22 5 27 18,5
Bawelniana 4 24 8 32 25,0
Kostka 2 5 1 6 16,7
Kostka 3 3 3 6 50,0
Kostka 5 18 22 40 55,0
Kostka 7 14 16 30 53,3
Kostka 9 8 14 22 63,6
Kostka 10 11 7 18 38,9
Kostka 11 9 7 16 43,8
Kostka 12 25 17 42 40,5
Kostka 13 9 9 18 50,0
Kostka 14 9 9 18 50,0
Kostka 16 8 10 18 55,6
Kostka 17 7 21 33,3
Kaliska 6 j 14 31 45,2
Starzynskiego 1 33 100 33,0
Aptekarska 4 2 2 4 50,0
Kostka 1 8 20 28 71,4
Kostka 15 8 10 18 55,6
Ul. Czajki 1B 1 47 48 97,9
Ogolem 327 285 612 46,6

Z powyzszej tabeli wynika, ze lokale mozna sprzedawa¢ tylko w 10 budynkach (w budynku
przy ul. Czajki 1B Gmina nie ma juz zadnego lokalu).

Warunki nabywania mieszkan komunalnych:

dopuszcza si¢ mozliwos¢ wykupu mieszkania przez najemceg
wysoko$¢ bonifikaty okresla Rada Miasta w odrebnej uchwale,

dopuszcza si¢ mozliwos¢ wykupu mieszkania przez nowego najemcg, po uprzedniej

zamianie z
wspotwilasnoscia,

Gmina moze wystapi¢ z propozycja ,odkupienia” jednego

lokatorem

nie

zainteresowanym wykupem w  budynku

sprzedanego

objetym

lokalu

mieszczacego si¢ w budynku przy ul. Armii Krajowej 43 C i jednego lokalu w budynku

Kostka 2, gdzie wszystkie pozostate lokale sa wtasnoscia Gminy.

Zasady sprzedazy nieruchomosci zabudowanych:



- sprzedaz budynkéw w zlym stanie technicznym, przynoszacych najwigksze straty
finansowe,
- sprzedaz budynkoéw po uprzednim wyprowadzeniu lokatoréw,
W 2008 roku beda wystawione do sprzedazy w trybie przetargu budynki przy ul.
Zdunskiej 16, 18.

Whioski:

1. Sprzedaz mieszkan znacznie spadia gléwnie dlatego, ze funkcjonujace zasady
zbywania mieszkan, warunki ich nabywania oraz zasady sprzedazy nieruchomosci
zabudowanych maja charakter preferencyjny 1 stwarzaja mozliwo$¢ nabycia
mieszkania na wlasnos¢ tzw. ,,srednio zamoznym”, ktorych jest coraz mniej. Ponadto
w latach 2005 — 2006 okresowo byla wstrzymana sprzedaz mieszkan komunalnych
podyktowana gtownie zatrzymaniem w zasobie mieszkan dla oséb ubiegajacych sig

0 wynajem.
Cel - realizowa¢ wieloletnia polityke prywatyzacyjna w odniesieniu do gminnych zasobow
mieszkaniowych,

- tworzy¢ warunki umozliwiajace dostep do mieszkan o okreslonym standardzie i po cenach
dostgpnych dla okreslonych grup gospodarstw domowych

- wptywac¢ na poprawg jako$ci zar6wno zasobu mieszkaniowego, jak i ustlugi mieszkaniowe;,
oferowanej uzytkownikom lokali.

Pewna czg$¢ komunalnych zasobow mieszkaniowych, zwlaszcza tych o nizszym standardzie
wyposazenia 1 wykonczenia powinna pozostaé wilasnoscia gminy i1 petni¢ role mieszkan
socjalnych dla rodzin o najnizszych dochodach. Efektem zrealizowania zaplanowanej
sprzedazy lokali 1 nieruchomosci zabudowanych powinno by¢ zmniejszenie udziatu budzetu
gminy w kosztach remontoéw budynkéw komunalnych oraz poprawe sposobu zarzadzania.

IV. ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ ORAZ WARUNKI OBNIZANIA
CZYNSZU

W celu prowadzenia wlasciwej gospodarki lokalami mieszkalnymi, nalezytego
utrzymania budynkow mieszkalnych, podniesienia standardu technicznego calego
zasobu Gminy, a w efekcie poprawy warunkow mieszkaniowych najemcow lokali
komunalnych przyjmuje si¢ do realizacji zasady polityki czynszowej wynikajace z

niniejszego programu.

Czynsz powinien by¢ adekwatny do typu mieszkania, pokrywac koszt jego eksploatacji



z mozliwoscia utworzenia funduszu remontowego z jednej strony, z drugiej zas

uwzglednia¢ mozliwosci finansowe mieszkancow ubiegajacych si¢ o przydzial lokalu

komunalnego i juz mieszkajacych w lokalach komunalnych.

Tabela 1- Utrzymanie zasobow zarzadzanych przez ZGM

Rok Wpltywy (w %)

Czynsz za lok.mieszk. Czynsz za lok. uzyt. Z budzetu
2004 79,16 14,30 6,54
2005 82,59 11,05 6,35
2006 83,80 10,31 5,88

Tabela 2 - Stawki oplat czynszu regulowanego w Lowiczu

Rok Stawki czynszu w PLN na 1 m? pow. uzytkowej
Najnizsza Srednia Najwyzsza
2004 1,21 241 3,47
2005 1,21 2,71 3,47
2006 1,27 2,90 3,64
Tabela 3 - Dodatki mieszkaniowe w latach 2004-2006 w L.owiczu
Kwota % |liczba % |Srednia % |Udzial %
Rok wyplacona wyplaconych kwota gospod.
dodatkow dodatkow wyplacone dom. otrzym.
mieszkaniow mieszkaniow go Dodatki
ych (PLN) ych dodatku mieszk.
(PLND w ogolnej
liczbie
mieszk.
(%)
2004 1207 083,00 9 896 121,98 8
2005 1146 603,00 | 95 9773 99 117,32 96 8 100
2006 1171 713,00 | 102 9 085 93 128,97 [ 110 7 86

Tabela 4 - ZalegloSci w zasobach zarzadzanych przez Zaklad Gospodarki
Mieszkaniowej w Lowiczu (w PLN)




Wyszczegblnienie 2004 2005 2006
Warto$¢ zaleglosci ogotem 682 223 877 870 988 805
Liczba zalegajacych z oplatami 721 899 818
Srednia warto$¢ zaleglosci na 1 ptatnika 946,22 921,21 1105,72

g

Czynniki wplywajace na wielkos¢ czynszu:

Zasada ustalania maksymalnej stawki bazowej — stawka przyjeta dla lokali o
najwyzszym standardzie (instalacja wod.-kan., c.0., c.cw.) zlokalizowanych w I
strefie.
Kryteria obnizenia stawki maksymalnej:
1) brak wyposazenia w instalacje:

- wodno-kanalizacyjna ~ -25%

- centralnego ogrzewania - 15 %

- centralnej cieptej wody - 10 %

2) potozenie budynku ( II strefa) — 15 %
Czynsz wyliczony wedhug przyjetych kryteriow podwyzsza sig o 25 %
dla lokali w budynkach wybudowanych po 2000 roku.
Czynsz wyliczony wedhug przyjetych kryteriow podwyzsza si¢ o 10 % w budynkach,
w ktoérych przeprowadzono kompleksowa termomodernizacje.
Podwyzszanie czynszu moze by¢ dokonywane raz w roku wedhug przepisow
obowiazujacych w danym roku i powyzszych kryteriow.
Mozliwo$¢ korzystania z dodatku mieszkaniowego jako szczegdlnego $wiadczenia
pienigznego wyptacanego przez gming na rzecz osob o niskich dochodach, ktorym
przystuguje tytut prawny do lokalu, w celu umozliwienia im zaptaty czynszu oraz
pokrycia innych obciazajacych je wydatkoéw z tytulu zajmowania mieszkania.

Whioski:

Wplywy z czynszu za lokale mieszkalne stanowia 83 9% kosztow biezacego
utrzymania zasobu mieszkaniowego.

Stosunkowo niski wzrost maksymalnej stawki czynszu.

Zwigkszanie zasobu lokali socjalnych powoduje zmniejszenie wptywdw czynszu z
tytutu najmu (stawka czynszu za lokal socjalny wynosi 50 % najnizszej stawki
CZynszu)

Wzrost zalegtosci czynszowych najemcéw wobec ZGM oraz kwoty wyptacanych
dodatkow mieszkaniowych $§wiadcza o coraz gorszej sytuacji finansowej czgsci
mieszkancow.

Bez podnoszenia czynszow za mieszkania do poziomu, ktory pozwoli na pokrycie
pelnych kosztéw ich utrzymania, zasoby mieszkaniowe begda narazone na dalsza
degradacje.

Realnym zagrozeniem dla realizacji polityki czynszowej jest zbyt maty wzrost ptac

1 nadal wysoki wskaznik bezrobocia, co w konsekwencji prowadzi do spadku
dochodéw mieszkancoOw miasta oraz nadmierny wzrost oplat za Swiadczenia (woda
1 kanalizacja, wywoz nieczysto$ci, energia elektryczna i cieplna).

Cel - prowadzenie aktywnej, jasnej i przejrzystej polityki czynszowej
wspierajacej rozw6]  mieszkalnictwa w miescie,




- zwigkszenie dochodéw gminnej jednostki mieszkaniowej poprzez wzrost wptywow
z czynszu, co umozliwi dalszy wzrost nakladow na remonty 1 modernizacijg,

- stymulowanie procesu zamiany mieszkan poprzez lepsze dopasowanie gospodarstw
domowych do zaymowanych przez nie lokali,

- polepszenie standardu mieszkan,

- poprawa stanu zabudowy wplywajacej na lepszy wizerunek miasta.

V. ZASADY ZARZADZANIA LOKALAMI I BUDYNKAMI GMINNEGO
ZASOBU MIESZKANIOWEGO ORAZ PRZEWIDYWANE ZMIANY W
ZAKRESIE ZARZADZANIA TYM ZASOBEM

Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej (jednostka budzetowa) zarzadza budynkami
bedacymi wlasnoscia Gminy, budynkami pozostajacymi w administracji zleconej,
budynkami pozostajacymi we wspolwlasnosci z wigkszym udzialem Gminy oraz

budynkami we wspoélwlasnosci z wigkszym udzialem oséb fizycznych.

Zmieniajace si¢ uregulowania prawne w dziedzinie zarzadzania nieruchomo$ciami
wprowadzity obowiazek odmiennego specjalistycznego zachowania w zarzadzaniu
poszczegblnymi rodzajami nieruchomosci.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz.2603) definiuje
zarzadzanie nieruchomos$ciami ( art.185 ust. 1).

Zarzadzanie budynkami, w ktorych Gmina posiada udzial we wspotwlasnos$ci, opiera si¢ na
zasadach okreslonych przepisami ustawy o wlasnosci lokali i Kodeksie cywilnym.
Zarzadzanie wymaga wspotpracy 1 uwzglednienia woli pozostaltych wspotwlascicieli.

Budynki wielorodzinne, w ktérych znajduja si¢ wykupione przez najemcoéOw mieszkania sa
zarzadzane na zasadzie Wspolnoty Mieszkaniowej. Ogoét wiascicieli podejmuje uchwaty
realizowane przez zarzadcg, ktorym dla 20 wspodlnot jest Dyrektor Zaktadu Gospodarki
Mieszkaniowej. Remonty i modernizacje realizowane w tzw. czg$ciach wspdlnych (klatki
schodowe, dach, elewacja, instalacja c.o. i inne instalacje w zakresie piondéw, itp.) sa
finansowane przez poszczegdlnych wiascicieli (w tym Gming reprezentowana przez ZGM)
wedtug udzialdow we wspotwlasnosci okreslonych w ksiggach wieczystych i notarialnych
aktach kupna.

Zarzadzanie przez ZGM nieruchomos$ciami zabudowanymi stanowiacymi wiasno$é
0s0b lub wspotwlasnos¢ oséb prywatnych odbywa si¢ na podstawie réznych tytutow
1 przepisdw prawnych np. na podstawie orzeczen sadowych czy przepisOw o prowadzeniu
cudzych spraw bez zlecenia. Zarzadca jest obowiazany prowadzi¢ zarzad nieruchomoscia
zgodnie z przepisami Kodeksu cywilnego i Prawa budowlanego, ktore zobowiazuja do
dziatan utrzymujacych przynajmniej nie pogorszony stan techniczny obiektow i ich warto$¢
materialng. W wypadku, jesli znane sa osoby posiadajace prawa do danej nieruchomoscei (np.
spadkowe), nalezy powazniejsze remonty z nimi uzgadniac i o ich realizacji informowac.



Nalezy dazy¢ do wdrozenia spojnych zasad zarzadzania lokalami i budynkami

gminnego zasobu mieszkaniowego celem racjonalizacji kosztow ich utrzymania

i zaspokajania spolecznych potrzeb.

W tym celu nalezy:

1. Aktualizowa¢ uchwal¢ Rady Miasta Lowicza w sprawie zasad gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Miasta Y.owicza, w miar¢ zmian prawnych i stanu

faktycznego .

2. Sukcesywnie wyodr¢bnia¢ z zasobu mieszkaniowego czeS¢ mieszkan
komunalnych o najnizszym standardzie wyposazenia i przeksztalca¢ je w lokale
socjalne.

Tabela 1- Aktualna i docelowa struktura zasobu mieszkaniowego

Lokale Rok
2006 2012
Liczba Udzial % Liczba Udzial %

Ogodlem 1277 1347

Socjalne 145 11,4 405 30,0
Lokalem socjalnym w zasobach komunalnych Gminy Miasta L.owicza jest lokal
o obnizonym standardzie, nie jest wyposazony w centralne ogrzewanie.
3. Sukcesywnie dazy¢ do wycofania si¢ z zarzadu wspolnotami mieszkaniowymi.
Tabela 2 - Liczba wspolnot i ich zarzadca (stan na 31 grudnia 2006 r.)

Wspdlnoty Liczba
llos¢ mieszkan
Gminy Prywatnych

W zarzadzie ZGM 20 310 208
Zarzad wspdlnoty 3 17 77




| Razem | 23 | 327 | 285

Uwaga: w 2007 roku przekazano zarzadzanie 2 wspdlnotami mieszkaniowymi w zarzad os6b
fizycznych.

4. Utrzymac¢ (z ewentualng tendencja zwigkszenia) zasob lokali uzytkowych.

Tabela 3 - Lokale uzytkowe i nieruchomosci zarzadzane przez ZGM

Lokale uzytkowe
Lp. | Wyszczegdlnienie Liczba lokali Powierzchnia
uzytkowych | lokali uzytkowych

1 [ Lokale stanowigce wytaczna wlasno$¢ gminy 26 1 052,46

2 | Lokale gminy we wspolnotach mieszkaniowych 2 94,47

3 [ Lokale w administracji zleconej 13 524,13

4 | Stary Rynek 3 (kurator spadku) 2 265,20

5 | Garaze 1 boksy garazowe 88 1 114,66
Ogélem 131 3 050,92

5. Kontynuowa¢ sprzedaz nieruchomosci ,,nieperspektywicznych” tzn. takich, ktore dla
Gminy sa nieoptacalne.

6. Nie przewiduje si¢ zmian w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasta
Lowicza.

Whioski:
1. Realizacja wyodrebniania lokali socjalnych ma shuzy¢ szybszemu i latwiejszemu
rozwigzywaniu spraw zwigzanych z eksmisjami i zmniejszeniu udzialu najemcow

z zaleglosciami czynszowymi w zasobach komunalnych. Bedzie to niezwykle
istotne ze wzgledu na systematyczne wprowadzanie skuteczniejszych procedur
windykacyjnych. Odzyskiwanie pienigdzy z wysoko zadluzonych mieszkan
komunalnych bedzie wymagalo szybkiego wdrozenia tego programu
realizacyjnego. Lokal socjalny jest i bedzie przydzielany na czas okreslony — 3
lata, z mozliwoscia przedluzenia na nastepny okres w sytuacji uzasadniajacej
najem lokalu socjalnego. Po stwierdzeniu poprawy sytuacji finansowej najemca
jest zobowigzany do opuszczenia lokalu socjalnego.

2. Zarzadzanie wspoélnotami przez ZGM jest stanem wymuszonym i proces
wycofywania si¢ z tego zarzadu jest procesem dlugotrwalym.

3. Nalezy pozostawi¢ lokale uzytkowe w zasobie gminy i dazy¢ do zwigkszenia ich
liczby. Mozna stwierdzi¢, ze sprzedaz tych lokali wydaje si¢ niecelowa, przede
wszystkim ze wzgledu na stale powigkszajace si¢ potrzeby remontowe zasobu
mieszkaniowego gminy.




4. Zasada przeplywu Srodkow finansowych pomigedzy ZGM a Gming wynika z
formy zarzadzania zasobem- jednostka budzetowa.

5. Nadzor wlascicielski nad komunalng gospodarka mieszkaniowa sprawuje
Wydzial spraw Lokalowych i Dzialalno$ci Gospodarczej Urzedu Miejskiego.

6. Zakres obowiazkow obejmuje oprocz zadan typowo administracyjnych oraz
zarzadzania technicznego m.in. zadania:
- prowadzenie ewidencji nieruchomosci komunalnych i ich uzytkownikow,

- utrzymywanie nieruchomosci i terenow do nich przyleglych w nalezytym

stanie
technicznym oraz sanitarno-porzadkowym,

- wykonywanie czynnoSci zwigzanych 2z naliczaniem naleznosci za

nieruchomosci
i windykacja tych naleznosci,
- wykonywanie w imieniu gminy czynnos$ci prawnych zwigzanych z obsluga

najemcow,
- zawieranie umoéw o dostawy mediow i ustug komunalnych dla uzytkownikéw
nieruchomosci,
- realizowanie konserwacji i remontéw biezacych.

Cel - dostosowaé strukture zasobu mieszkaniowego do oczekiwan i potrzeb lokalnej
spolecznos$ci samorzadowej, w miar¢ mozliwosci wycofa¢ si¢ ze wspotwlasnosci
1 zarzadzania wspolnotami, poprawi¢ jako$¢ ustugi mieszkaniowej oraz zwigkszy¢
efektywnos¢ wydatkowania srodkow.

VI. ZRODLA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWE] I
WYSOKOSC WYDATKOW



Zrodla finansowania wydatkéw — rozmiary $rodkéw finansowych, wplywajacych

na poziom utrzymania zasobow mieszkaniowych gminy, zaleza przede wszystkim od:

- standardu posiadanych zasobow mieszkaniowych,

- proporcji lokali mieszkalnych i lokali uzytkowych w eksploatowanych zasobach,

- przyjetych stawek oplat za lokale mieszkalne, socjalne i uzytkowe,

- wielkos$ci dotacji z budzetu gminy, uzaleznionej od zalozonego poziomu utrzymania

zasobow i przyjetego programu remontow i modernizacji.

Tabela 1 - Wplywy z najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych (zrealizowane

i przewidywane w latach 2005 -2012 w tys. PLN)

Wyszczegolnienie Lata
2005 [ 2006 | 2007 |2008 |2009 2010 2011 2012

Czynsze za lokale 2600 | 2851 2904 | 2915 3000 3090 | 3150| 3200
mieszkalne
Czynsz za lokale 348 351 400 400 410 420 425 435
uzytkowe
Dotacje z Urzgdu 200 200 0 0 0 0 0 0
Miasta
Zarzadzanie X X 156 310 310 310 310 310
wspolnotami
Ogoélem 3148 3402| 3460 3625]| 3720 3820 3885| 3945
Tabela 2 - Sprzedaz nieruchomosci w latach 2004 —2006 (w PLN)
Rok Nieruchomosci Nieruchomosci Lokale mieszkalne |Ogolem

zabudowane niezabudowane

Wartos¢ Wartos¢ Warto$¢ Wartos¢

Ilos¢ Hos¢ Ilos¢

2004 0 0 1210602 32 68 200 3 1278 802
2005 70 700 1 845 318 29 32 100 1 948 118
2006 0 0 639 823 18 0 0 639 823

W 2007 zostato sprzedanych 15 mieszkan komunalnych na kwotg 451 tys. PLN




Tabela 3 — Koszty utrzymania gminnego zasobu mieszkaniowego w latach 2005 — 2007
i ich prognoza na lata 2008-2012 (w tys. PLN)

Wyszczegolnienie | 2005 2006 2007 | 2008 2009 2010 2011 2012
Koszty ZGM 3082 3298 |3534 (3675 |4020 |4120 [4185 |4245
w tym:

Srodki dla ZEC, | 1210 1337 | 1418 | 1436 1480 | 1510 1535 | 1550
ZUK, ZOM

Remonty i 567 541 607 360 560 600 620 650
modernizacje

Pozostale koszty

(utrzymanie 1305 [1420 (1509 [1879 [1980 |[2010 |2030 |2045

czystosci, energia
elektr., mater. Na
remonty,
konserwacje,
administracja,
koszty  zarzadu
nieruch. Wspdlna

itp.)

Tabela 4 — Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej Gminy Miasta Lowicza (bez
inwestycji) - prognoza na lata 2008-2012 (w tys. PLN)

Lp. |Rodzaj Rok
2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012
1. WPLYWY
1.1. |Czynsz z mediami 3304 | 3315 | 3410 | 3510 | 3575 | 3635
1.2. |Srodki na wydatki z budzetu 74 50 300 300 300 300
miasta
1.3. |Zarzadzanie wspolnotami 156 310 310 310 310 310
2. WYDATKI
Koszty ZGM, w tym: 3534 | 3675 | 4020 | 4120 | 4185 | 4245
Srodki do ZEC, ZUK, ZOM 1418 | 1436 | 1480 | 1510 | 1535 | 1550
Remonty 1 modernizacje 607 360 560 600 620 650
Pozostate koszty (utrzymanie 1509 | 1879 | 1980 | 2010 | 2030 | 2045
czystosci, energia elektr. mater. na
remonty, konserwatorzy,
administracja, koszty zarzadu
nieruch. wspolna itp.)




Tabela 5 - Wysoko$¢ wydatkow na cele mieszkaniowe Gminy Miasta Lowicza (w tys.
PLN)

Rok | Wydatki Koszty Koszty remontow Koszty Koszty
eksploatacji i modernizacji zarzadu inwestycji
(bez wspolnot) z z budzetu mieszkaniami
wplywow Gminy we
7ZGM wspolnotach
2007 2116 1230 385 100 401 0
2008 2239 1584 150 50 455 0
2009 7 040 1 664 300 100 476 4 500
2010 2610 1 681 340 100 489 0
2011 2 650 1 694 360 100 496 0
2012 7195 1701 390 100 504 4 500
Whioski:

1. Ustawowe ograniczenia aktywnej polityki czynszowej spowalniaja urealnienie
czynszOow za mieszkania powodujac konieczno$¢ szukania innych zrodet finansowania
zasobu mieszkaniowego.

2. Na poziom kosztéw wynikajacych z ustug komunalnych pewien wplyw maja wladze
lokalne, uchwalajac wysoko$¢ stawek optat za wode i kanalizacj¢ lub opiniujac
wysoko$¢ stawek energii cieplnej, wywoOz nieczystosci. Na wzrost pozostalych
kosztow eksploatacji decydujacy wplyw maja czynniki niezalezne zaré6wno od
zarzadcy zasobow mieszkaniowych, jak 1 od wiladz lokalnych (zmiany cen energii
elektrycznej, zmiany cen ustug $wiadczonych przez poszczegdlne podmioty
gospodarcze na rzecz gospodarki mieszkaniowej).

Wysoko§¢  kosztow  technicznego utrzymania jest przede wszystkim
zdeterminowana nastepujacymi czynnikami:
- przyjetym programem remontowym ,

- wzrostem cen na materialy budowlane i wykonczeniowe oraz instalacje
i urzadzenia,

- wzrostem cen na usligi remontowo-modernizacyjne budynkow

mieszkalnych.

3. Podstawowym zrodlem pokrycia kosztow utrzymania sa wplywy z czynszow za

najem lokali mieszkalnych i socjalnych, ktore moga by¢ uzupelniane wplywami z




czynszOow za najem lokali uzytkowych, dotacjami budzetu gminy oraz dodatkami

mieszkaniowymi.

Cel — dazenie do samofinansowania gminnego zasobu mieszkaniowego, a takze
wykorzystania wszystkich mozliwych zrodel dla pozyskania sSrodkow finansowych na
rozwoj zasobu mieszkaniowego ze zrodet

szczegolnym uwzglednieniem

pozabudzetowych.

VII. BUDOWNICTWO MIESZKANIOWE

Wobec ustawowo nalozonego na gming obowiazku zapewnienia lokali socjalnych

i zamiennych, a takze zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o

niskich dochodach, przewiduje si¢ powig¢kszenie wlasnego zasobu gminy poprzez

budowe¢ nowych mieszkan. Planujemy wybudowanie

70 mieszkan komunalnych o

standardzie zgodnym ze wskazaniami narzuconymi prawem budowlanym.

Tabela 1 - Proponowany zakres budownictwa komunalnego w latach 2008-2012

Lp. |Lokalizacja Termin Wyposa-
realizacji | zenie Efekt Koszt
Mieszkania |Lokale (prognoza)
uzytkowe
m2
1. |A.Krajowej 43P 2008-2009 c.0 40 - 4 500.000




A. Krajowej 43R 2011-2012 |c.o. 30 - 4 500 000
z kottownia

Pod budownictwo wielorodzinne komunalne proponuje si¢ rejon ul. Armii Krajowe;.
Tabela 2 - Przewidywany efekt budownictwa nieintensywnego w latach 2008-2012

Wyszczegdlnienie Rok
2008 2009 | 2010 | 2011 | 2012 Razem
Budynki jednorodzinne 45 45 40 40 40 210

Pod budownictwo jednorodzinne zabezpiecza si¢ tereny : ul. BL. Lament, ul. Matejki —
Grunwaldzka, ul. Strzelecka

Tabela 3 - Przewidywane efekty budownictwa wielorodzinnego w latach 2008 -2012
(liczba mieszkan)

Wyszczegdlnienie Lata

2008 2009 2010 2011 2012 Razem
Budownictwo komunalne 0 40 0 0 30 70
Developerzy 0 76 40 20 40 176

Budownictwo deweloperéow planowane jest na terenach potozonych przy ul. Przemystowe;.
Prawdopodobnie powstanie tam osiedle z kilkoma blokami, a zapoczatkuje je adaptacja
budynku uzytkowego na cele mieszkalne, a nastepnie maja tam powstac jeszcze 4 bloki.
Whioski:

1. Utrzymuje si¢ brak wigkszego zainteresowania mieszkaniami przeznaczonymi do
sprzedazy mimo ciaglego wzrostu liczby wnioskow o mieszkanie komunalne.

2. Zasadnym jest budowa nowych mieszkan komunalnych szczegdlnie w sytuacji
wychodzenie gminy ze wspotwlasnosci w budynkach wspdlnot mieszkaniowych.

3. Przy ogromnym deficycie lokali mieszkalnych oraz spodziewanym wzroscie
zapotrzebowania na lokale socjalne i1 zamienne, gmina zmuszona jest do
intensyfikacji swoich dziatan w zakresie pozyskiwania lokali mieszkalnych m.in.
przez budowanie nowych.

Cel — wybudowanie 70 mieszkan i zabezpieczenie terenéw budowlanych pod potrzeby

mieszkancow i inwestorow zewnetrznych.

VIII. INNE DZIALANIA MAJACE NA CELU POPRAWE WYKORZYSTANIA I
RACJONALIZACJE GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY




Inwentaryzacja zasobu mieszkaniowego i ciagla  aktualizacja danych o
budynkach
i lokalach z uwagi na zmieniajacy si¢ stan wlasnosci lokali, wynikajacy m.in.

z wykupu lokali od gminy przez najemcow lub regulacji tytulow prawnych do

lokali, np. po Smierci lub wyprowadzeniu si¢ najemcy.

. Weryfikacja umoéw najmu i wypowiadanie ich najemcom, ktdorzy maja
zaspokojone potrzeby mieszkaniowe w innych budynkach (np. wlasnosé¢ lokalu
lub budynku).

. Wdrazanie systemu wieloplaszczyznowej zamiany lokali mieszkalnych sluzacej
do realizacji celow jakimi s3:

- racjonalne przeprowadzanie napraw i remontéw mieszkan poprzez
dostarczanie lokali zamiennych w kazdym przypadku gdy rodzaj naprawy lub
remontu wymaga oproznienia lokalu i przeniesienia do lokalu zamiennego na

czas jego trwania,
- likwidacja dysproporcji pomiedzy powierzchnia lokali mieszkalnych
zajmowanych przez lokatoréow zasobow komunalnych, iloscia oséb w nich

zamieszkalych,

a dochodami ich gospodarstw domowych i mozliwosciami biezacego regulowania

oplat zwigzanych z najmem mieszkania (czynsz, §wiadczenia),

- zmniejszenie liczby dluznikow i listy potencjalnych oséb oczekujacych na

lokale socjalne

. Doprecyzowanie i ujednolicenie polityki uczestnictwa we wspolzarzadzaniu. m.in.

przez ustalenie wspolnych zasad glosowania nad uchwalami wspdlnot
mieszkaniowych 1 procedur przekazywania osobom prywatnym zarzadu
wspolnot mieszkaniowych. Wychodzenie ze wspolwlasnosci.

. Monitorowanie potrzeb lokalowych mieszkancow w zwigzku z wypowiedzeniem

umow najmu lokali mieszkalnych w swietle art. 11 ust. 5 ustawy o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego.

. Uporzadkowanie stanow prawnych nieruchomosci pozostajacych w

administracji Zakladu Gospodarki Mieszkaniowej nie bedacych wlasnoscia
gminy.

. Wydzielenie w zasobie mieszkaniowym Gminy Miasta Lowicza 4 mieszkan

chronionych.



Uzasadnienie

do uchwaly w sprawie przyjecia Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
Gminy Miasta Lowicza 2008 — 2012.

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego natozyla na gminy obowiazek uchwalania m.in.
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Program powinien
by¢ opracowany na co najmniej 5 lat i obejmowac analizg¢ 1 prognoz¢ najistotniejszych
elementow polityki mieszkaniowe;.



Dotychczas tj. do 31 grudnia 2007 r. obowiazywal Program Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miasta Lowicza 2002 — 2007, przyjety do realizacji
uchwata Nr X1./352/2002 Rady Miejskiej w Lowiczu z dnia 28 lutego 2002 r.

Wobec powyzszego zostal opracowany program na kolejne lata 2008- 2012, ktory zawiera
zagadnienia wskazane przez ustawg.

Istotng czescia programu jest okreslenie zadan prowadzacych do zwigkszenia ilo$ciowego

1 jako$ciowego zasobu mieszkaniowego oraz efektywnos$ci zarzadzania tymi zasobami.
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