PROJEKT

Uchwala Nr /2023
Rady Miejskiej w Lowiczu
z dnia stycznia 2023 roku

W sprawie przyjecia Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Miasta Lowicza na lata 2023 — 2027

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 151 art. 40 ust. 1, art. 41 ust. 1, art. 42 ustawy z dnia
8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tj. Dz. U. 22023 r., poz. 40) w zwigzku z art. 21 ust.1
pkt 11 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego ( Dz. U. .z 2022 1., poz. 172, poz. 1561 i 2456)
Rada Miejska w Lowiczu uchwala, co nastepuje:

§1. Przyjmuje si¢ Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Miasta Lowicza na lata 2023 — 2027, stanowiacy zalacznik do niniejszej uchwaty.

§2. Wykonanie uchwaty powierza sie Burmistrzowi Miasta Eowicza.

§3. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa Lodzkiego.

Przewodniczgcy Rady

Jacek Wisniewski







Zatacznik do uchwaty Nr ........ /2023
Rady Miejskiej w Lowiczu
z dnia stycznia 2023 roku

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA
MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY MIASTA LOWICZA NA LATA 2023-2027

Wstep

§ 1. 1. Jednym z zadan wiasnych gmin jest tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspélnoty samorzgdowej. Ustawowym obowigzkiem gmin jest zapewnienie
lokali w ramach najmu socjalnego, lokali zamiennych, pomieszczen tymczasowych, a takze
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach.
W przypadku wykonywania przez komornika obowigzku oprdéznienia lokalu, o ktérym mowa
w art. 1046 §4 ustawy z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postgpowania cywilnego, gmina
zobowiazana jest wskaza¢ pomieszczenie tymczasowe, chyba ze pomieszczenie odpowiadajace
wymogom pomieszczenia tymczasowego wskazat wierzyciel lub dluznik albo osoba trzecia.
Gmina moze wykonywa¢ przypisane jej zadania, wykorzystujgc mieszkaniowy zasob gminy
lub w inny sposéb.

2. Zasady i formy ochrony praw lokatoréw oraz zasady gospodarowania mieszkaniowym
zasobem, w tym zakres wieloletniego programu gospodarowania zasobem gminy okre$la
ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. 2022 poz. 172 ze zm.). Zgodnie z art. 21 ust. 2 ww.
ustawy wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien byé
opracowany na co najmniej pi¢¢ kolejnych lat i obejmowaé w szczegdlnosci:

1) prognoze¢ dotyczacg wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszezegdlnych latach,

2) analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkéw i lokali, z podziatem na kolejne lata,

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

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

6) zrodia finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach,

7) wysoko$¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezgcej eksploatacji, koszty
remontdw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéow wchodzgcych w  skfad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspélnymi, ktérych
gmina jest jednym ze wspoiwlaseicieli, a takze koszty inwestycyjne,

8) opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnosci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkéw i lokali,

b) planowang sprzedaz lokali.



3. Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasta Lowicza
na lata 2023-2027 (zwany dalej Programem) to podstawowy dokument planistyczny
okre$lajacy dziatania operacyjne z zakresu poprawy wykorzystania i efektywnego
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasta Lowicza (zwanego dalej takze
Miastem).

Rozdzial 1
Prognoza dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegélnych latach

§ 2. 1. Podstawe do opracowania prognozy Programu na lata 2023—-2027 stanowi diagnoza
stanu istniejgcego obejmujaca:

1) liczebno$¢ zasobu mieszkaniowego z podzialem na lokale mieszkalne, lokale bgdace
przedmiotem najmu socjalnego i pomieszczenia tymczasowe,

2) wyposazenie techniczne budynkéw i lokali oraz stan techniczny mieszkaniowego zasobu,
3) potrzeby remontowe wynikajace ze stanu technicznego,

4) potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych z uwzglednieniem liczby osob wzgledem
ktorych orzeczono wyroki sgdowe z prawem do lokalu w ramach najmu socjalnego.

2. Lokale komunalne tworzace mieszkaniowy zasob Gminy Miasta Lowicza wedtug stanu
na dzien 30.09.2022 r. znajdujg si¢ w 66 budynkach na terenie miasta, z czego 12 budynkow
jest w posiadaniu samoistnym Miasta (tzw. administracja zlecona). Miasto posiada 100%
whasnoé¢ w 34 budynkach oraz udziat w 20 budynkach wspélnot mieszkaniowych.
W przypadku 16 wspdlnot zarzadca budynkow jest Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej
w Lowiczu, a 4 budynki wspélnot (w tym 43 lokale) sa w tzw. obcym zarzadzie.

3. Mieszkaniowy zasdéb Gminy Miasta Lowicza tworzy 976 lokali komunalnych o gcznej
powierzchni 39 278,09 m?, z czego 547 lokali (o tacznej powierzchni 22 095,67 m*) znajduje
si¢ w budynkach stanowigcych 100% wtasnos¢ Miasta, 298 lokali (o tacznej powierzchni
wynoszacej 12 655,63 m?) znajduje si¢ w budynkach wspélnot mieszkaniowych, a 131 lokali
(o tacznej powierzchni 4 526,79 m?) znajduje si¢ w budynkach bedacych w posiadaniu
samoistnym Miasta (tzw. administracja zlecona). Wéréd wszystkich lokali w mieszkaniowym
zasobie, 845 to lokale mieszkalne, 126 to lokale bgdace przedmiotem najmu socjalnego i 5
pomieszczenn tymczasowych. Szczegblowe dane o mieszkaniowym zasobie Miasta
przedstawiono w tabeli 1 oraz 2.



Tabela 1. Stan liczbowy mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta FLowicza
z uwzglednieniem typu wlasnosci

Wyszczegdlnienie Stan obecny
Lokale w mieszkaniowym zasobie ogélem | Liczba lokali [szt.] 976
(lokale komunalne + bedgce

przedmiotem najmu socjalnego + Powierzchnia lokali [m?] |39 278,09
pomieszczenia tymczasowe), w tym:

Lokale w budynkach stanowiacych 100% | Liczba lokali [szt.] 547
whasnos¢ Miasta Powierzchnia lokali [m?] |22 095,67
Lokale Miasta w budynkach wspdlnot Liczba lokali [szt.] 298
mieszkaniowych Powierzchnia lokali [m?] |12 655,63
Lokale w budynkach bedacych Liczba lokali [szt.] 131

w posiadaniu samoistnym Miasta ] ] .

(tzw. administracja zlecona) Powierzchnia lokali [m*] |4 526,79

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Urzgdu Miejskiego w Lowiczu oraz Zaktadu Gospodarki
Mieszkaniowej w Lowiczu (stan na dzien 30.09.2022 r.).

Tabela 2. Stan liczbowy mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Lowicza wedlug kategorii

lokali

Wyszcezegolnienie Stan obecny

Lokale w mieszkaniowym zasobie | Liczba lokali [szt.] 976

ogolem, w tym: Powierzchnia lokali [m?] 39 278,09
Liczba lokali [szt.] 845

Lokale mieszkalne
Powierzchnia lokali [m?] 35 347,58

Lokale bedace przedmiotem najmu | Liczba lokali [szt.] 126

socjalnego Powierzchnia lokali [m?] 3791,66
Liczba pomieszczen [szt.] 5

Pomieszczenia tymczasowe

Powierzchnia pomieszczen [m?] | 138,85

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Urzedu Miejskiego w Lowiczu oraz Zaktadu Gospodarki
Mieszkaniowej w Lowiczu (stan na dzien 30.09.2022 r.).

4. Rozpatrujagc wyposazenie techniczne, wszystkie budynki, w ktérych znajduja sie lokale
komunalne tworzgce mieszkaniowy zasob Miasta, w tym budynki zarzadzane przez Zaktad
Gospodarki Mieszkaniowej w Lowiczu i bgdace w obcym zarzgdzie, posiadajg instalacje
elektryczng oraz zrédio ciepta. Dostgp do wodociggu oraz kanalizacji posiada 98,48%
budynkdéw, natomiast z instalacji gazowej korzysta 12,12% budynkéw (w tym 1 budynek
posiada instalacj¢ gazu ziemnego, wszystkie budynki podiaczone do instalacji gazowe;
posiadajg kotlownie lokalne podtaczone do instalacji gazowe;j).

5. Zrodtem ciepta dla wickszosci budynkéw jest indywidualne ogrzewanie, w ramach
ktorego wykorzystywany jest wegiel (50,00% budynkéw) oraz gaz sieciowy (12,12%).
Pozostate budynki stanowiace wiasnos¢ Gminy Miasta Fowicza oraz zarzadzane
i administrowane przez Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Lowiczu oraz budynki w obcym
zarzadzie posiadaja dostgp do miejskiej sieci cieptowniczej (37,88% budynkéw). Zrodiem
cieplej wody uzytkowej dla dwoch budynkow jest miejska sie¢ cieptownicza, a dla jednego gaz



sieciowy. W pozostatych budynkach (95,45%) woda podgrzewana jest we wiasnym zakresie.
Szczegblowe dane dotyczace wyposazenia technicznego budynkéw administrowanych
i zarzadzanych przez Zakfad Gospodarki Mieszkaniowej w Lowiczu oraz bgdacych w obcym
zarzadzie, w ktérych miasto posiada swoje lokale przedstawiono w tabeli 3 oraz w zalaczniku
nr 1 do niniejszego Programu.

Tabela 3. Wyposazenie techniczne budynkéw administrowanych i zarzadzanych przez
Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej w Lowiczu oraz bedacych w obcym

zarzadzie

Liczba budynkow wg Udzial budynkow wg

Wyposazenie techniczne okre$lonego okreslonego wyposazenia

budynku wyposazenia technicznego w liczbie tych
technicznego [szt.] budynkéw ogolem [%o]

Instalacja elektryczna 66 100,00%

Wodociag 65 98,48%

Kanalizacja 65 98,48%

Gaz sieciowy 1 1,52%

Zrodto ciepta, w tym: 66 100,00%

Gaz sieciowy (budynki z

msl‘alaqq. gaz.owq oraz bud)fnkl 8 12.12%

z kottowniami podtqczonymi do

instalacji gazowej)

Miejska sie¢ cieptownicza 25 37,88%

Kotly weglowe lub

indywidualne ogrzewanie 33 50,00%

wykorzystujgce kotly weglowe

Zrédio cieptej wody uzytkowe;j, 3 4,55%

W tym:

Gaz sieciowy 1 1,52%

Miejska sie¢ cieplownicza 2 3,03%

Budynki ogélem 66 -

Zrodlo: opracowanie whasne na podstawie danych Urzedu Miejskiego w Lowiczu oraz Zakfadu Gospodarki
Mieszkaniowej w Lowiczu (stan na dzien 30.09.2022 r.).

6. W tabeli 4 przedstawiono struktur¢ wickowa budynkéw i liczbg lokali w budynkach
bedacych wlasnoscia Gminy Miasta Lowicza oraz wspélnot mieszkaniowych, w ktérych swoje
lokale posiada Gmina Miasto Lowicz. Wigkszo$¢ budynkow zostada wybudowana w latach
1946-1990 (37,88% budynkéw). W latach 1901-1945 wybudowano 24,24% budynkow,
natomiast przed 1900 r. powstalo 21,21% budynkéw. W latach 1991-2010 wybudowanych
zostato 12,12% budynkdw, a po roku 2011, doktadnie w roku 2016, wybudowano 1 budynek.



Tabela 4. Struktura wiekowa budynkéw administrowanych i zarzadzanych przez Zaklad
Gospodarki Mieszkaniowej w Lowiczu oraz bedacych w obcym zarzadzie
oraz liczba lokali w tych budynkach

Udzial procentowy
Liczba bu(ll)):(;l::vv;n ch Liczba lokali Udzial
Lata budowy budynkoéw vy y w budynkach procentowy
[szt.] paganych Iathch [szt.] lokali [%]
) w liczbie tych .
budynkoéw ogélem [%]
Yg{)guri‘]’::a“e do 13 19,70% 141 14,45%
Wybudowane w 0 N
latach 1901-1945 17 25,75% 183 18,75%
Wybudowane w o .
latach 1946-1990 25 37,88% 328 33,60%
Wybudowane w 0 o
latach 1991-2010 8 12,12% 264 27,05%
%ﬁ”r‘l(l’(:a“e od 1y 1,52% 40 4,10%
Budynki, dla
ktérych brak danych |2 3,03% 20 2,05%
dot. roku budowy
Budynki ogolem 66 100,00% 976 100,00%

Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie danych Urzedu Miejskiego w Lowiczu oraz Zaktadu Gospodarki
Mieszkaniowej w Lowiczu (stan na dzien 30.09.2022 r.).

7. W tabeli 5 przedstawiono oceng¢ obecnego stanu technicznego budynkéw
administrowanych i zarzadzanych przez Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Lowiczu oraz
b¢dacych w obcym zarzadzie.

Tabela 5. Ocena obecnego stanu technicznego budynkéw administrowanych
i zarzadzanych przez Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej w Lowiczu oraz
bedacych w obeym zarzgdzie

Ocena stanu technicznego |Liczba budynkéw Udzna.l bud.ynkf)w M danej ocenie i

budynku [szt.] technicznej w liczbie tych budynkow
) ogolem [%o]

Bardzo dobry 17 25,76%

Dobry 21 31,82%

Sredni 18 27,27%

Zty 10 15,15%

Bardzo zty 0 0,00%

Budynki ogélem 66 100,00%

Zrodlo: opracowanie wlasne na podstawie danych Urzedu Miejskiego w Lowiczu oraz Zaktadu Gospodarki
Mieszkaniowej w Lowiczu (stan na dziei 30.09.2022 r.).



8. Ogblny stan techniczny budynkéw administrowanych i zarzadzanych przez Zakfad
Gospodarki Mieszkaniowej w Lowiczu oraz bgdgcych w obcym zarzadzie okreslany jest jako
dobry (31,82% budynkéw), nastgpnie jako $redni (27,27% budynkow) oraz bardzo dobry
(25,76% budynkéw). W ztym stanie technicznym znajduje si¢ 15,15% budynkow.

9. Gmina Miasto Lowicz powinna regulowaé stany prawne budynkow, gdyz w wigkszosci
w zlym stanie technicznym sg budynki we wiasnosci powierniczej, gdzie prace remontowe
prowadzone s w ograniczonym zakresie. Przeprowadzenie prac remontowych ma na celu
poprawe stanu budynkéw, w tym zapewnienie bezpiecznego ich uzytkowania. Nalezy mie¢ tez
na uwadze, ze mogg wystapié sytuacje, ktore trudno przewidzie¢, a ktére negatywnie wptywaja
na ocene stanu budynkéw, tj. zniszczenia, dewastacje, a takze kradzieze. Gmina Miasto Lowicz
powinna dazy¢ do tego, aby stan techniczny budynkéw pozostawal na niepogorszonym
poziomie uzytkowania.

10. W tabeli nr 6 przedstawiono prognozowana wielkos¢ mieszkaniowego zasobu Miasta
w latach 2023-2027 przy uwzglednieniu wszystkich budynkéw administrowanych
i zarzadzanych przez Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Lowiczu oraz bgdgcych w obcym
zarzadzie, w ktorych Gmina Miasto Lowicz posiada swoje lokale.

Tabela 6. Prognozowana wielko$¢ mieszkaniowego zasobu w latach 2023-2027
Wyszczegolnienie Stan obecny |2023 2024 (2025 [2026 (2027

Budynki ogotem 66 64 63 62 61 59

Lokale tacznie

. ‘ . 976 970 975 957 942 918
w mieszkaniowym zasobie

Zrodlo: opracowanie whasne na podstawie danych Urzedu Miejskiego w Lowiczu oraz Zaktadu Gospodarki
Mieszkaniowej w Lowiczu (stan na dzied 30.09.2022 r.).

I'1. Progioze zmian mieszkaniowego zasobu oraz prognozg potrzeb mieszkaniowych
Gminy Miasta Lowicza przedstawia tabela 7 i tabela 8.

Tabela 7. Prognoza zmiany stanu ilo§ciowego mieszkaniowego zasobu w latach 2023-2027

Rok |Przyezyna prognozowanej zmiany stanu ilo§ciowego mieszkaniowego zasobu

Wycofanie z eksploatacji i sprzedaz budynku przy ul. Warszawskiej 110
(zmniejszenie o 1 budynek i 1 lokal).

Zwiekszenie mieszkaniowego zasobu o 2 nowe lokale powstate w wyniku adaptacji
i przeksztafcenia lokali uzytkowych w lokale komunalne.

Wycofanie z eksploatacji i regulacja stanu prawnego budynku przy ul. Bielawskiej 3
(zmniejszenie o 1 budynek i 7 lokali).

2023

Zwigkszenie mieszkaniowego zasobu o 1 nowy budynek z 20 lokalami.

Wycofanie z eksploatacji i regulacja stanu prawnego dwéch budynkéw przy
ul. Podrzecznej 3 (zmniejszenie o 4 lokale) i ul. Mostowej 22 (zmnigjszenie
o 11 lokali)

Wycofanie z eksploatacji i regulacja stanu prawnego budynku przy ul. Podrzecznej 5
(zmniejszenie o 18 lokali).

Wycofanie z eksploatacji i sprzedaz budynku przy ul. Tkaczew 13 (zmniejszenie
o 15 lokali).

Wycofanie z eksploatacji dwdch budynkéw: przy ul. Bolimowskiej 10 (zmniejszenie
o 8 lokali) i Stary Rynek 3 (zmniejszenie o 16 lokali).

Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie danych Urzgdu Miejskiego w Lowiczu oraz Zaktadu Gospodarki
Mieszkaniowej w Lowiczu (stan na dzied 30.09.2022 r.).

2024

2025

2026

2027




Tabela 8. Prognoza potrzeb mieszkaniowych w zakresie lokali mieszkalnych, lokali

w ramach najmu socjalnego i pomieszczen tymczasowych w latach 2023-2027
Nowe lokale e 0
owstale Pomniejszenie
Wyroki Whioski t)vw niku zasobu o lokale Potrzeby na
Whieski | eksmisyjne z | komornika 4 - wycofane koniec roku
. S adaptacji/ . B
Lata o najem | prawem do 0 zapewnienie . Odzysk | z cksploatacji, - lista
. . . . przeksztaleenia . .
lokali najmu pomieszczenia lokali lub oddane i wyroki
socjalnego tymezasowego wlascicielowi, eksmisyjne
nowych .
) A zbycie budynku
inwestycji
31.12.2022 1. 35
2023 40 5 5 2 30 7 70
2024 40 5 5 20 30 15 77
2025 40 5 5 0 30 18 100
2026 40 S S 0 30 15 133
2027 40 5 5 0 30 24 169

Zrédlo: dane Urzedu Miejskiego w Lowiczu (stan na dzien 31.12.2022 r.).

12. Pomniejszenie mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Lowicza moze nastapi¢ m.in.
poprzez:

1) wylgczenie z uzytkowania lokali (budynkow) z uwagi na zty stan techniczny i nieoptacalnoéé
ekonomiczng wykonania ich remontu, a nastgpnie wyburzenie budynku lub jego zbycie;

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

13. Zwigkszenie mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Lowicza bedzie mozliwe dzieki
adaptacji/ przeksztatceniu istniejacych lokali uzytkowych w lokale komunalne lub w wyniku
nowych inwestycji mieszkaniowych. W 2023 r. planowane jest zwigkszenie mieszkaniowego
zasobu o 2 lokale w wyniku adaptacji lokali z uzytkowych na komunalne, a w 2024 r.
planowane jest oddanie do uzytku budynku, ktéry powiekszy mieszkaniowy zaséb Gminy
Miasta Lowicza o 20 lokali komunalnych.

Rozdzial 2.
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkoéw i lokali, z podzialem na kolejne lata

§ 3. 1. Potrzeby remontowe budynkoéw i lokali wynikajg z koniecznosci m.in. utrzymania
dobrego stanu technicznego na poziomie zapewniajacym bezpieczenstwo ludzi i mienia,
podejmowania dziatan zapewniajacych oszczednos¢ energii, a takze utrzymania wymaganego
stanu estetycznego budynkéw. Na podstawie okresowych przeglagdéw stanu technicznego
budynkéw oraz remontéw biezacych w najblizszych latach planuje sie kontynuowanie
niezbgdnych prac remontowych w lokalach wchodzacych w skfad mieszkaniowego zasobu
Gminy Miasta Lowicza.

2. Zuzycie techniczne budynkéw mieszkalnych decyduje gléwnie o ich potrzebach
remontowych. Wynikaja one z wieku budynku, trwatosci zastosowanych materiatow, jakosci
wykonawstwa budowlanego, sposobu uzytkowania i warunkdéw eksploatacyjnych, wad
projektowych oraz prowadzonej gospodarki remontowej. W kolejnych latach zaktada sie dalsza
systematyczng poprawe stanu technicznego mieszkaniowego zasobu Miasta.

3. Ogdlne potrzeby remontowe mieszkaniowego zasobu Miasta przedstawiono w tabeli 9.
Obejmuja one nastgpujgce prace:

1) roboty zwigzane z izolacjg fundamentdw,



2)
3)

4)

5)
6)
7)
8)
9)

wymiang instalacji wody zimnej i kanalizacji,

wymiang stolarki okiennej i drzwiowej w lokalach mieszkalnych, lokalach bgdacych
przedmiotem najmu socjalnego i pomieszczeniach tymczasowych,

wykonanie  dokumentacji  dotyczacej termomodernizacji  cze$ciowej  budynku
wraz z montazem indywidualnych instalacji gazowych c.o.,

termomodernizacj¢ calosciowa lub czesciowa budynku,
montaz indywidualnych instalacji gazowych c.o.,
roboty malarskie czgsci wspodlnej budynku,

roboty dekarsko-blacharskie,

naprawe tynkow elewacji.

Tabela 9. Potrzeby w zakresie nakladow remontowych i inwestycyjnych nieruchomosci

wchodzacych w sklad micszkaniowego zasobu Gminy Miasta Lowicza w latach
2023-2027

L.p.

Szacowany koszt [z}

Zakres planowanych
prac remontowych

Budynek/Adres
2023 2024 2025 2026 2027

Roboty zwigzane

z izolacja fundamentow 80 000,00 |- - L .

Armii Krajowej
431

Wymiana instalacji wody

A A 90 000,00 |- - - -
zimnej i kanalizacji

Wymiana stolarki
Browarna 11 okiennej T drzwiowej = 16:000,00 - - -
w lokalach komunalnych

Wymiana instalacji wody

A L 60 000,00 |- - - -
zimnej i kanalizacji

Kaliska 6A Wymiana stolarki

okiennej i drzwiowej 4 000,00 8 000,00 - - -
w lokalach komunalnych

Wykonanie
dokumentacji dotyczacej
termomodernizacji
czg$ciowej budynku - - - 50 000,00
wraz z montazem
indywidualnych
instalacji gazowych c.o.

Podrzeczna 13 T
Termomodernizacja

czesciowa budynku wraz
z montazem - - - - 500 000,00
indywidualnych

instalacji gazowych c.o0.

Roboty malarskie czgsci

wsp6lnej budynku S0I000:00/ e . ; "

Remont oficyny

Podrzeczna 18 . .
i ogrodzenia

50 000,00 |- - - -

Wymiana przylacza
Sienkiewicza 58 wodociggowego 70 000,00 |- - - -
i kanalizacji sanitarnej




Zakres planowanych

Szacowany koszt [zl]

L.p. | Budynek/Adres
prac remontowych
2023 2024 2025 2026 2027
Wykonanie
dokumentacji
termomodernizacji
budynku wraz - 35000,00 |- - -
Z montazem
indywidualnych
7 Zgoda 7 instalacji gazowych c.o.
Termomodernizacja
budynku wraz
z montazem B - 500 000,00 |- -
indywidualnych
instalacji gazowych c.o.
Termomodernizacja
z montazem
Armii Krajowej i wyposazeniem )
8 43M kottowni gazowej 820 000,00 - ]
wewnetrznej oraz
instalacji c.0. do lokali
Armii Kraiowei Wymiana stolarki
9 YOWE | okiennej i drzwiowej 4000,00 [2000,00 |4000,00 |- 5
430
w lokalach komunalnych
10 | Czajki 1C Roboty malarskie czgsci | 70 059 09 | . 3 .
wspolnej budynku
Wymiana stolarki
okiennej i drzwiowe;j 8 000,00 - - - -
11 Swictojaniska 2 w lokalach komunalnych
R9b0ty zwigzane 70 000,00 |- . : _
z izolacja fundamentéw
Wykonanie
dokumentacp' - ) 30 000,00 |- ; )
i termomodernizacji
Wspdlnota budynku
12 Mieszkaniowa 4
os. Kostka 2 L
Termomodernizacja i B} 300 000,00 | - i
budynku
Wspélnota Wymiana stolarki
13 Mieszkaniowa okiennej i drzwiowej - 6 000,00 - - -
os. Kostka 5 w lokalach komunalnych
Wspdlnota Wymiana stolarki
14 Mieszkaniowa okiennej i drzwiowe;j - 4 000,00 B = -
os. Kostka 12 w lokalach komunalnych
Wspblnota Wymiana stolarki
15 Mieszkaniowa okiennej i drzwiowej - 2 000,00 - - -
os. Kostka 15 w lokalach komunalnych
Wspolnota Wymiana stolarki
16 Mieszkaniowa okiennej i drzwiowej - 18 000,00 | 10 000,00 |- -
ul. Starzynskiego 1 | w lokalach komunalnych
Wspolnota
17 |Mieszkaniowa | RoPoty dekarsko- 40 000,00 |- - . s
blacharskie

ul. Kaliska 6j




Szacowany koszt [zl]
Zakres planowanych

L.p. | Budynek/Adres brac remontowyeh
2023 2024 2025 2026 2027
Wspoinota Wymiana stolarki
18 Mieszkaniowa okiennej i drzwiowej 2 000,00 - 2 000,00 - -
Czajki 1A w lokalach komunalnych

Budynki w administracji zleconej, ktére zarzadzane s przez Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej w Lowiczu

Wymiana stolarki
19 Kurkowa 4 okiennej i drzwiowej 8 000,00 - 6 600,00
w lokalach komunalnych

Wymiana stolarki
20 Mostowa 3 okiennej i drzwiowej 3000,00
w lokalach komunalnych

Wymiana stolarki
21 Mostowa 7 okiennej i drzwiowej - 6 000,00
w lokalach komunalnych

Wymiana stolarki
22 Nowy Rynek 23 okiennej i drzwiowej 8 000,00
w lokalach komunalnych

"
'
"
[

Wymiana stolarki
23 Warszawska 45 okiennej i drzwiowej
w lokalach komunalnych

2 000,00

"
'
'

Wymiana stolarki
24 Sienkiewicza 52 okiennej i drzwiowej - 5 000,00
w lokalach komunalnych

Zrodto: dane Urzedu Miejskiego w Lowiczu oraz Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej w Lowiczu (stan na dzieft
30.09.2022 r.).
Rozdzial 3.
—Planowana-sprzedazlokali-w-kolejnych latach

§ 4. Ze wzgledu na ustawowe obowiazki w zakresie tworzenia warunkéw do zaspakajania
potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspdlnoty samorzadowej oraz pomocy najubozszym
mieszkafnicom gminy, w latach obwigzywania Programu nie przewiduje si¢ sprzedazy lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Lowicza.

Rozdzial 4.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

§ 5. Polityka czynszowa Miasta powinna zmierza¢ do takiego ksztaltowania stawek czynszu
w latach 2023-2027, aby zapewni¢ zmniejszenie doptat z budzetu Gminy Miasta Lowicza do
utrzymania mieszkaniowego zasobu. Wptywy z tytutu czynszéw powinny stopniowo pokrywac
nie tylko koszty biezacego utrzymania budynkow, ale zapewni¢ rowniez pozyskanie Srodkow
na remonty.

§ 6. 1. Stawka czynszu ustalana jest przez Burmistrza Miasta fowicza w drodze
zarzadzenia. Szacunkowe zalozenia dla proponowanych zmian w zakresie wzrostu stawki
bazowej przedstawia tabela 10.

2. Stawka czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych nie powinna
przekracza¢ 3% wartosci odtworzeniowej lokalu w stosunku rocznym.

3. W zasobie Gminy Miasta L.owicza znajduja si¢ lokale mieszkaine w budynku przy ul.
ptk. Mariana Krudowskiego 12 w Lowiczu wyznaczone w celu realizacji programu
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»Mieszkanie dla Mtodych”, dla ktorych stawke czynszu ustala sic w wysokoéci 175% stawki
obowigzujacej w pozostatych mieszkaniach tego budynku.

Tabela 10. Szacunkowe zalozenia dla zmiany wysokos$ci stawki bazowej czynszu

) =

T B E g > i 3

2 S8 5 4 = 2

2 R 28 3 2

o £ 2 2N £ = g

E N L= g g 2 N

= 5 « B = s s

Lata = g Sg& S S 2
« 2 e .8 g 2 =

g B ) g5 ° D] B

3 P EE8 i £ —

« 2 e S & 2

2 8 o .2 N ¥ D) k=)

3 5 25 E g .

E S s S EE g : E :

2 N S$EE2R S e c) 2
2023 6,57 1,76% 2,14 0,57% 13,79 3,70%
2024 6,90 1,85% 2,24 0,60% 14,49 3,89%
2025 7,25 1,95% 2,36 0,63% 15,23 4,09%
2023 7,62 2,05% 2,48 0,67% 16,00 4,30%
2027 8,01 2,15% 2,61 0,70% 16,82 4,52%

Wyliczenia dokonano z uwzglednieniem wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni
uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla wojewddztwa I6dzkiego (bez miasta Lodzi), ktora zgodnie
z obwieszczeniem nr 22/2022 Wojewody Lodzkiego z dnia 29 wrzesnia 2022 r. w sprawie ustalenia wysokosci
wskaznikéw przeliczeniowych kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla
wojewodztwa todzkiego z wytaczeniem miasta Lodzi i dla miasta Lodzi, na okres potroczny: IV kwartat 2022 r.
i [ kwartal 2023 r. wynosi 4 470 z/m2 (3% zastosowanej wartosci odtworzeniowej lokalu wynosi 11,17 z#/m2).

Zrédto: opracowanie wlasne.

§ 7. 1. Wysokos¢ czynszu dla danego lokalu okresla sie w oparciu o stawke bazowg czynszu
oraz czynniki podwyzszajace i obnizajace jego warto$é. W tabeli 11 przedstawiono czynniki
podwyzszajace i obnizajgce stawke¢ czynszu w zaleznosci od rodzaju i wyposazenia
poszczegdlnych lokali majace wpltyw na ich warto$¢ uzytkows. lokalu, ktére sg zalezne od
rodzaju lokali i wyposazenia.

2. Czynnikéw podwyzszajacych oraz czynnikéw obnizajacych stawke czynszu nie stosuje
si¢ dla lokali bgdacych przedmiotem najmu socjalnego i pomieszczen tymczasowych.
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Tabela 11. Czynniki podwyzszajgce i obnizajgce stawke czynszu

% czynnik podwyzszajacy
Wyszczegolnienie lub obnizajacy stawke
CZynszu

Czynniki obnizajace wartos¢ uzytkows lokalu, majace wplyw na wysokos¢ stawki
CZynszu

1. Brak wyposazenia w instalacje:

a) wodno — kanalizacyjna 10%
b) centralnego ogrzewania 10%
¢) centralnej cieptej wody 5%

2. Mieszkania usytuowane w budynkach wybudowanych

(V]
przed 1950 rokiem 20%

Czynniki podwyzszajace warto§é uzytkowa lokalu, majace wplyw na wysokos$¢ stawki
czZynszu

1. Mieszkania zlokalizowane w strefie | 10%

Mieszkania wyposazone w instalacje¢ gazows 3%

2
3. Mieszkania w budynkach wybudowanych po 2000 roku  [25%
4

Mieszkania w budynkach, w ktorych przeprowadzono

Q
kompleksowa termomodernizacje 16%
5. Mieszkania w budynkach, w ktérych przeprowadzono 3%
remont elewacji wraz z nadaniem kolorystyki ’
6. Mieszkania w budynkach wyposazonych w kodownie ey
lokalne °
Objasnienia:

W tabeli uwzgledniono czynnik podwyzszajacy wartos¢ uzytkows lokalu, majacy wptyw na wysokos¢ stawki
czynszu ,,Mieszkania w budynkach wyposazonych w kotlownie lokalne”, ktory wprowadza si¢ w zwiazku z art.
454 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. 'rawo cnergetyczne (Dz.U. 2022 poz. 1385 ze zm.).

Zrodio: opracowanie whasne na podstawie zarzadzenia nr 64/2022 Burmistrza Miasta L.owicza z dnia 1 marca
2022 roku w sprawie ustalenia stawek czynszu dla mieszkan zarzadzanych przez Zaktad Gospodarki
Mieszkaniowej w Lowiczu oraz danych Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej w Lowiczu.

§ 8. 1. Z wnioskiem o obnizke stawki czynszu mogg wystgpowaé najemcy lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Lowicza, w przypadku gdy
stawka czynszu za lokal odpowiada¢ bedzie co najmniej 4,5% wartodci odtworzeniowej
budynku.

2. Najemca ubiegajacy si¢ 0 obnizke czynszu, o ktérej mowa w ust. | jest zobowigzany do
zlozenia stosownego wniosku o jej przyznanie. Obnizka czynszu udzielona moze zostaé
najemcy, ktory speini kryteria dochodowe uzasadniajace zastosowanie obnizki czynszu
przewidziane w odrebnej uchwale przyjetej w oparciu o art. 21 ust. I pkt 2 i ust. 3 pkt I ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego.

§ 9. 1. Zgodnie z 21 ust. 3a ustawy z 21 czerwca 2001 r. o ochronnie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. 2022 poz. 172 ze zm.),
w przypadku gdy uchwalono gminny program rewitalizacji, o ktérym mowa w rozdziale
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4 ustawy z dnia 9 pazdziernika 2015 r. o rewitalizacji (Dz.U. 2021 poz. 485), w uchwale
w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
uwzglednia sig, okreslone w programie rewitalizacji, dziatania prowadzace do zapobiezenia
wykluczeniu mieszkancow obszaru rewitalizacji z mozliwosci korzystania z pozytywnych
efektow procesu rewitalizacji, w szczegélno$ci w zakresie zasad ustalania wysokosci
CZynszow.

2. Zintegrowany Program Rewitalizacji Miasta Lowicza stanowigcy zatacznik do uchwaty
nr XVI/111/2015 Rady Miejskiej w Lowiczu z dnia 16 listopada 2015 roku uwzglednia
w swoich dziataniach wzrost standardow mieszkaniowych i komfortu zycia w centrum miasta,
Jjednak nie okresla zasad w zakresie ustalania wysokosci czynszow.

Rozdzial S.
Spos6b i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach

§ 10. 1. Zadania w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych realizuje Miasto Lowicz,
azarzad nad budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu realizuje Zaklad
Gospodarki Mieszkaniowej w Lowiczu (dalej takze Zaktad).

2. Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Lowiczu jest jednostkg organizacyjng Gminy
Miasta Lowicza, nieposiadajaca osobowosci prawnej, dzialajaca w formie jednostki
budzetowej powotanej w celu zarzadzania mieszkaniowym zasobem Miasta i innymi
nieruchomosciami. Zaktad funkcjonuje w oparciu o statut przyjety uchwata nr XXX11/216/2016
Rady Miejskiej w Lowiczu z dnia 24 listopada 2016 r. w sprawie nadania statutu Zakladowi
Gospodarki Mieszkaniowej w Lowiczu.

3. Nadzdr nad dziatalnoscia Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej w Lowiczu sprawuje
Burmistrz Miasta Lowicza, ktéry moze powierzyé wykonywanie niektérych czynnosci
z zakresu nadzoru nad dziatalnoscig Zaktadu Zastgpcy Burmistrza lub kierujgcemu whasciwa
komérka organizacyjng Urzedu Miejskiego w Lowiczu.

4. Koszty funkcjonowania Zakladu pokrywane sg z budzetu Miasta na zasadach
obowigzujacych jednostki budzetowe.

§ 11. 1. Zarzadzanie lokalami i budynkami wchodzacymi w skiad mieszkaniowego zasobu
Miasta opiera si¢ na nastgpujgcych zasadach:

1) zapewnienie wtasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci,
2) zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wlasciwej eksploatacji nieruchomosci,

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

4) utrzymanie zasobu mieszkaniowego W stanie niepogorszonym, zgodnie z jego
przeznaczeniem,

5) wykonywanie konserwacji i remontdw oraz nadzor nad ich realizacja,
6) zakup ustug eksploatacyjnych dla budynkéw,

7) zawieranie uméw najmu i pobieranie oplat zwigzanych z najmem lokali, stanowigcych
wlasnos¢ Miasta oraz bedacych w posiadaniu samoistnhym Miasta Fowicza
(tzw. administracji zlecone;j.

2. W okresie objetym Programem nie przewiduje si¢ zmian w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy.
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Rozdzial 6.
Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

§ 12. 1. Zrodtami finansowania gospodarki mieszkaniowej Gminy Miasta Lowicza w latach
2023-2027 beda:

1) wplywy z tylulu oplat czynszowych za najem lokali znajdujacych si¢ w mieszkaniowym
zasobie Miasta,

2) srodki z budzetu Miasta Lowicz na inwestycje i remonty mieszkaniowego zasobu Miasta,
3) $rodki zewnetrzne pozyskane w ramach dostgpnych programow.

2. W celu finansowania dziatan remontowych i inwestycyjnych w zakresie mieszkaniowego
zasobu Miasta, Gmina Miasto Lowicz moze ubiega¢ si¢ o pozyskiwanie srodkéw
zewnetrznych, w tym finansowanie ze srodkow unijnych.

3. Do zrédet finansowania zewngtrznego naleza:

1) Fundusz Termomodernizacji i Remontéw, ktorego celem jest pomoc finansowa dla
inwestorow realizujgcych przedsiewziecia termomodernizacyjne i remontowe oraz wypfata
rekompensat dla  wiascicieli budynkéw mieszkainych, w ktérych byly lokale
kwaterunkowe,

2) bezzwrotne wsparcie budownictwa ze srodkéw Funduszu Doptat — celem rzadowego
programu bezzwrotnego finansowego wsparcia budownictwa jest zwigkszenie zasobu
lokali mieszkalnych oraz lokali i pomieszczen z zakresu pomocy spofecznej, stuzacych
zaspokajaniu potrzeb 0séb o niskich i przecigtnych dochodach,

3) programy z udziatem srodkéw europejskich na lata 2021-2027,

4) programy Narodowego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej i/lub
Wojewddzkiego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej.

Rozdzial 7.

Wysokosé kosztéw w kolejnych latach, 7 podzialem na koszty biezgcej eksploatacji,
koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspélnymi, ktorych
gmina jest jednym ze wspolwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne

§ 13. Wysoko$¢ kosztéw bedzie uzalezniona od wzrostu kosztow eksploatacji, remontéw,
modernizacji lokali i budynkéw, a takze wzrostu kosztéw inwestycyjnych. W pierwszej
kolejnosci nalezy zabezpieczyé $rodki na koszty zwigzane z eksploatacja budynkow
i remontami. Natomiast koszty inwestycyjne beda ponoszone w miar¢ mozliwosci finansowych
Miasta. Ponadto tak, jak w latach poprzednich, cz¢s¢ robot budowlano-remontowych moze byc¢
finansowana z zewnetrznych zroédet, w tym przede wszystkim z Wojewddzkiego Funduszu
Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej w Lodzi oraz z Banku Gospodarstwa Krajowego.
Prognozowane koszty zwigzane z utrzymaniem mieszkaniowego zasobu Gminy przedstawiono
w tabeli 12.
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Tabela 12. Prognozowane koszty w latach przyszlych (2023-2027)

Wartosé szacunkowa w poszezegdlnych latach (zl)
Wyszczegolnienie

2023 2024 2025 2026 2027
Koszty biezgcej eksploatacji |1 810 601,00 | 1901 131,00 | 1996 187,00 |2 095 996,00 |2 200 795,00
Koszty remontow oraz koszty | 1 135 000,00 | 124 000,00 | 822 000,00 |50 000,00 | 500 000,00
modernizacji
Koszty zarzadu
nieruchomosciami 339 651,00 356 633,00 374 464,00 393 187,00 412 846,00
wspdlnymi
Koszty inwestycyjne 1 000 000,00 |1 000 000,00 (0,00 0,00 0,00
Razem 4 587 252,00 |3381764,00 |3192651,00 |2539183,00 |3 113 641,00

Zrodlo: opracowanie wiasne na podstawie danych Urzgdu Migjskiego w Lowicz oraz Zakladu Gospodarki
Mieszkaniowej w Lowiczu.

Rozdzial 8.
Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta

§ 14. W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Miasto Lowicz planuje nastgpujace dziatania:

1) zabezpieczanie co roku w budzecie Gminy Miasta Lowicza $rodkéw finansowych na
biezace prace remontowe budynkéw mieszkalnych znajdujacych si¢ w mieszkaniowym
zasobie Miasta,

2) prowadzenie prac remontowych i konserwacyjnych,

3) analizowanie mozliwosci tworzenia nowych lokali bedacych przedmiotem najmu
socjalnego,

4) analizowanie mozliwosci i korzysci zbywania lokali mieszkalnych znajdujacych sie w ztym
stanie technicznym lub w wyniku regulowania ich stanu prawnego,

5) nadzorowanie terminowosci regulowania optat czynszowych i wysokosci zaleglosci z tego

tytutu,

6) windykacja naleznosci czynszowych i kontynuowanie dzialah w zakresie realizacji
programu odpracowania zadluzen czynszowych.

Rozdzial 8.1.
Niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkoéw i lokali

§ 15. Okreslone potrzeby remontowe i plan remontéw wskazujg, ze nie ma potrzeby
wylgczac lokali z eksploatacji w celu wykonania przysztych remontéw. Majac powyzsze na
uwadze, nie przewiduje si¢ zamian lokali w zwiazku z planowanymi remontami budynkéw
i lokali mieszkalnych.

Rozdziat 8.2.
Planowana sprzedaz lokali

§ 16. Ze wzgledu na ustawowe obowigzki w zakresie tworzenia warunkéw do zaspakajania
potrzeb mieszkaniowych cztonkow wspolnoty samorzadowej oraz pomocy najubozszym
mieszkancom gminy, w latach obwigzywania Programu nie przewiduje si¢ sprzedazy lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Lowicza.
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Uzasadnienie

do uchwaly w sprawie przyjecia Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Miasta Y.owicza na lata 2023 — 2027

Na podstawie art. 21 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2022 r., poz. 172, ze zm.),
na gminy natozony jest obowigzek opracowania wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, ktéry ma obejmowaé co najmniej 5 kolejnych lat. Program ten
ma obejmowaé tematyke¢ dotyczaca mieszkaniowego zasobu gminy, poczawszy od wielkosci
zasobu komunalnego i jego stanu technicznego, poprzez analize potrzeb oraz plan remontéw
i modernizacji budynkéw i lokali, planowang sprzedaz lokali mieszkalnych, zasady polityki
czynszowej i warunki obnizania czynszu, sposoby i zasady zarzadzania lokalami i budynkami,
zrédta finasowania gospodarki mieszkaniowej, wysokos¢ kosztow w kolejnych latach oraz opis
innych dziatah majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.
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