UCHWALA NR 172.XV.2019
RADY MIEJSKIEJ JELENIEJ GORY

z dnia 18 grudnia 2019 r.

w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Jelenia
Gora na lata 2020-2026

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2019 .
poz. 506 z pé6zn. zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 iust. 2 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw

lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2019 r. poz. 1182 z pdzn.
zm.) uchwala sig, co nastepuje:

§ 1. Uchwala si¢ ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Jelenia Géra na
lata 2020-2026”, stanowiacy zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Prezydentowi Miasta Jeleniej Gory.

§ 3. Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Dolnoslaskiego.

Przewodniczacy Rady
Miejskiej

Wojciech Chadzy
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Zatacznik do uchwaty Nr 172.XV.2019
Rady Miejskiej Jeleniej Gory
z dnia 18 grudnia 2019 r.

WIELOLETNI PROGRAM
GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM

MIASTA JELENIA GORA
NA LATA 2020 — 2026
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Postanowienia ogolne

Ilekro¢ w programie jest mowa o:

1.

o v M »

10.

11.

12.

13.

14.

Ustawie — rozumie si¢ przez to ustawe o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego.

Programie — nalezy przez to rozumie¢ ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Miasta Jelenia Gora na lata 2020 — 2026”.

Prezydencie — nalezy przez to rozumie¢ Prezydenta Miasta Jeleniej Gory.

Miescie — nalezy przez to rozumie¢ Miasto Jelenia Gora.

Lokalu — nalezy przez to rozumie¢ lokal, o ktorym mowa w art. 2 ust. 1 pkt 4 ustawy.

Lokalu zamiennym — nalezy przez to rozumie¢ lokal, o ktorym mowa w art. 2 ust. 1 pkt 6
ustawy.

Pomieszczeniu tymczasowym — nalezy przez to rozumieé¢ pomieszczenie, o ktorym mowa w art.
2 ust. 1 pkt 5a ustawy.

Powierzchni uzytkowej lokalu - nalezy przez to rozumie¢ powierzchnig, o ktdrej mowa w art. 2
ust. 1 pkt 7 ustawy.

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

Czynszu — nalezy przez to rozumie¢ czynsz ustalony dla lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta.

Stawce bazowej czynszu — nalezy przez to rozumie¢ stawke czynszu ustalong dla lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta przed uwzglednieniem czynnikow
obnizajacych 1 podwyzszajacych.

Dochodzie — nalezy przez to rozumie¢ dochdd, ktorego definicja zostata okreslona w ustawie
o dodatkach mieszkaniowych.

Najnizszej emeryturze — nalezy przez to rozumie¢ kwote najnizszej emerytury oglaszanej przez
Prezesa Zaktadu Ubezpieczen Spotecznych.

Strefie | — nalezy przez to rozumie¢ strefe I okreslong w zataczniku do Uchwaty Rady Miejskiej
Jeleniej Gory w sprawie zasad gospodarowania komunalnymi lokalami uzytkowymi na terenie

Miasta Jelenia Gora.
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Il. Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu

mieszkaniowego Miasta w latach 2020-2026

1. Zasoby mieszkaniowe

Zas6b mieszkaniowy Miasta tworza lokale znajdujace si¢ w budynkach bedacych zarowno

wlasnos$cia, jak 1 wspotwilasnoscig Miasta (nieruchomosci wspdlnot mieszkaniowych).

Tabelanr 1

Zasoby mieszkaniowe Miasta w budynkach stanowiacych wlasnos¢ i wspolwlasnos¢ Miasta

wedlug stanu na dzien 31.12.2018 r.

Liczba budynkow Liczba lokali
Wspdlnot Ogbdlem w budynkach b'L\J/clila;E‘a\é\;] Ogotem Powiergchnia u?ytkowa
Stanowigcych | mieszkaniowych, 7 Io%(alami stanowigcych W li/t(')r Ch’ stanowigcych lokali ’s:cangwmcychz
w 100% wiasnos¢ | w ktorych - w 100% e wlasnosc wiasnos¢ Miasta w m
Miasta wystepuja lokale Miasta wlasno$é wystepuja Miasta
- (kol. 1+2) . wspolnoty
Miasta Miasta - - (kol. 4+ 5)
mieszkaniowe
1 2 3 4 5 6 7
153 668 821 1133 1381 2514 110 960

Z powyzszych danych wynika, ze wedlug stanu na dzien 31.12.2018 r. 54,93 % lokali
stanowigcych wlasno§¢ Miasta znajdowato si¢ w budynkach begdacych nieruchomos$ciami

wspolnymi (wspolnoty mieszkaniowe), natomiast 45,07 % znajdowato si¢ w budynkach

stanowigcych w 100 % wiasnos¢ Miasta.

Wedlug stanu na dzien 31.12.2018 r. budynki bedace wlasnoscig Miasta stanowia 18,64 %, budynki

bedace nieruchomosciami wspdlnymi, w ktorych Miasto posiada swoj udziat to 81,36 %.

Tabela nr 2

Prognoza wielkoS$ci zasobu mieszkaniowego Miasta w latach 2020-2026

_— Stan na Prqgnoza
Wyszczegolnienie 31.12.2018 1. na 31 grudnia kazdego roku
2020 | 2021 2022 | 2023 | 2024 | 2025 2026
1 2 3 4 5 6 7 8 9
Ilo$¢ lokali ogotem 2514 | 2236 | 2158| 2100| 2072 | 2024 | 1996 1968
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Prognozujac wielko$¢ zasobu mieszkaniowego Miasta przyjeto nastepujace zatozenia:
1. planowana sprzedaz lokali na rzecz najemcéw lub w drodze przetargéw - opisana w rozdziale V.
2. wylaczenia budynkow z uzytkowania ze wzgledu na:

a) zly stan techniczny,

b) prowadzone inwestycje,

C) polozenie nieruchomosci kolidujgce z zapisami planu zagospodarowania przestrzennego

Miasta,

d) nagte zdarzenia losowe.
Przedstawiona prognoza wielko$ci zasobu mieszkaniowego Miasta ma charakter szacunkowy, gdyz
harmonogram wykwaterowania z budynkow podlegajacych wylaczeniu z uzytkowania -—
zmniejszenie zasobu Miasta, moze ulega¢ zmianie w ciggu nastgpnych lat. Na taki stan mogg
wptywacé zdarzenia losowe, ktore powoduja konieczno$¢ pilnego wykwaterowania z budynku

zagrozonego np. pozarem, ulewa, wichurg.

2. Stan techniczny zasobu mieszkaniowego

Stan techniczny budynkoéw oraz lokali wehodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego Miasta jest
Scisle zwigzany z datg ich wybudowania.
Wigkszos$¢ budynkoéw stanowigcych wilasno$¢ 1 wspotwlasnos¢ Miasta, wedlug stanu na dzien
31 grudnia 2018 r., wybudowano przed 1945 rokiem. Budynki te s3 w $rednim i miernym stanie
technicznym, a duza cze¢$¢ znajdujacych si¢ w nich mieszkan to mieszkania niefunkcjonalne — bez
kuchni, tazienek, z weztami sanitarnymi na klatkach schodowych.

Tabelanr 3

Stan techniczny budynkow stanowiacych wlasnos¢ i wspolwlasnos¢ Miasta

wedlug stanu na dzien 31.12.2018 r.

Budynki
Lp. Ocena stanu technicznego Stopien zuzycia w % struktura
Liczba
w %

1 2 3 4 5
1. | Dobry 0-15 7 0,8
2. | Zadowalajacy 16-30 78 9,5
3. | Sredni 31-50 558 68,0
4. | Mierny 51-75 159 19,4
5. | Zly, w tym wylaczone z uzytkowania 76-100 19 2,3

Ogolem 821 100,00
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W budynkach o dobrym stanie technicznym nie zachodzi potrzeba remontu, jedynie prowadzenie

biezacej konserwacji i napraw.

W budynkach o zadowalajacym, $rednim, miernym i ztym stanie technicznym nalezy wykonac

remonty lub modernizacje, aby zahamowac proces dekapitalizacji substancji mieszkaniowe;.

Prognoza stanu technicznego przedstawiona w tabeli nr 5 zostala opracowana przy zatozeniu

poziomu kosztéw remontowych ujetych w tabeli nr 13, wysoko$ci dotacji z budzetu Miasta oraz

poziomu dochodow okreslonych w tabeli nr 12.

Tabelanr 4

Stan wyposazenia zasobow mieszkaniowych znajdujacych sie w budynkach stanowiacych

wlasnos¢ i wspotwlasnos¢ Miasta wedlug stanu na dzien 31.12.2018 r.

Lp.

Rodzaj instalacji

Udziatl wyposazenia budynkoéw w instalacje (%)

Elektryczna

100,0

Gazowa

96,1

Wodna

100,0

Kanalizacja ogélnosptawna

95,5

SN R I A

c.o. z sieci i lokalnych kottowni

5,7

Tabela nr 5

Prognoza stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Miasta na lata 2020-2026

Ocena stanu

Lp. technicznego

Liczba lokali wedtug stanu na 31 grudnia kazdego roku

2020

2021

2022

2023

2024

2025

2026

Udziat

Szt. %

Udziat

Szt. %

Udziat

Szt. %

Udziat

Szt. %

Udziat

Szt. %

Udziat

Szt. %

Udziat

Szt. %

1 2

3 4

5 6

7 8

9 10

11 12

13 14

15 16

Dobry

185| 8,28

250] 11,59

290| 13,81

361| 17,43

411} 20,31

481) 24,10

551} 28,00

Zadowalajacy

155 6,93

1491 6,90

135 6,43

132] 6,37

131| 6,47

129| 6,46

129| 6,55

Sredni

999| 44,68

914} 42,35

884] 42,10

829] 40,01

754] 37,25

709] 35,53

667] 33,89

Mierny

856| 38,28

804| 37,26

752] 35,81

712| 34,36

691| 34,14

641) 32,11

586] 29,78

Zty

411 1,83

41 1,90

39| 1,85

38| 1,83

37 1,83

36] 1,80

35| 1,78

DA fWIN]|F

Razem

2236] 100

2158 100

2100f 100

2072 100

2024 100

1996| 100

1968| 100
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3. Zapotrzebowanie na lokale z zasobéw Miasta
Tabela nr 6

Prognoza zapotrzebowania na lokale bedace przedmiotem najmu na czas nieoznaczony,
najmu socjalnego i na lokale zamienne z zasobow Miasta w latach 2020-2026

Prognoza
Lp. Wyszczegolnienie 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 Zapoleg?;:"r‘]’a”'a
2020-2026
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
I. | LOKALE BEDACE PRZEDMIOTEM NAJMU NA CZAS NIEOZNACZONY I LOKALE ZAMIENNE
1. | Wnioski pozytywnie
zakwalifikowane do przydzielenia
lokalu bedacego przedmiotem 17 17 18 18 18 20 20 128
najmu na czas nieoznaczony
2. | Wykwaterowania — lokale zamienne 5 5 5 5 5 5 5 35
3. Zamlgny z urzedu zgodnie 6 6 7 8 9 10 1 57
z zapisami uchwaly
Razem: 28 28 30 31 32 35 36 220
1. | LOKALE BEDACE PRZEDMIOTEM NAJMU SOCJALNEGO LOKALU
1. | Wnioski pozytywnie
zakwalifikowane do przyd2|elenla 25 25 o5 o5 o5 o5 25 175
lokalu bedacego przedmiotem
najmu socjalnego
2. | Prawomocne wyroki eksmisyjne
z zapewnieniem lokalu _be;dqcego 60 60 60 60 60 60 60 420
przedmiotem najmu socjalnego
lokalu
Razem: 85 85 85 85 85 85 85 595
111. | Prawomocne wyroki eksmisyjne
bez zapewnienia lokalu bgdacego
przedmiotem najmu socjalnego 45 45 45 45 45 45 45 315
(konieczno$¢ zapewnienia
pomieszczen tymczasowych)
OGOLEM I + IT+III 158 158 160 161 162 165 166 1130

Z przedstawionej tabeli wynika, ze w latach 2020-2026 Miasto powinno zabezpieczy¢ 220 lokali
bedacych przedmiotem najmu na czas nieoznaczony, 595 lokali bedacych przedmiotem najmu
socjalnego oraz 315 pomieszczen tymczasowych.

Z lat ubiegtych pozostanie do zrealizowania 1591 wnioskow, w tym 274 na lokale bedace
przedmiotem najmu na czas nieoznaczony i 1 273 na lokale bedace przedmiotem najmu socjalnego
(w tym w ramach realizacji wyrokow eksmisyjnych 394).

W latach 2014 — 2018 ztozono tgcznie 238 wnioskéw o zamian¢ wzajemng i zamiang z urzedu,
z czego zrealizowano 80 wnioskow, w tym 16 wnioskdw poprzez skojarzenie wnioskodawcoéw

w ramach dziatajacego Biura Zamian, co stanowi 6,72 % ogétu ztozonych wnioskow.
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Sposoby pozyskiwania lokali:

1) inwestycje wtasne Miasta,

2) zakup nawolnym rynku,

3) pozyskiwanie lokali zwalnianych w wyniku tzw. ,naturalnego ruchu ludno$ci”. Wobec
postepujacej prywatyzacji zasobu gminnego liczba tych lokali, zwlaszcza wigkszych i 0 dobrym
stanie technicznym, stale si¢ zmniejsza,

4) adaptacja wolnych nieruchomosci, strychéw lub innych pomieszczen na terenie Miasta,

5) wynajem lokali od innych podmiotow,

6) program zamiany mieszkan w ramach dziatajgcego w Urze¢dzie Miasta Biura Zamian.

Konieczno$¢ posiadania lokali bedacych przedmiotem najmu socjalnego, jak rowniez pomieszczen
tymczasowych, wynika z regulacji ustawowej — sady powszechne w wyroku nakazujagcym
oproznienie lokalu orzekaja o uprawnieniu do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu lub
0 braku takiego uprawnienia. Niewykonanie przez Miasto obowigzku dostarczenia lokalu daje

podstawe kierowania do Miasta roszczenia o zaptat¢ odszkodowania.
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Tabelanr7

Program pozyskiwania lokali stuzacych do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych

do zasobu Miasta w latach 2020 — 2026

Lp. Wyszczegoblnienie 2020 2021 2022 2023 2024 2025 | 2026 Ogodtem
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
1. Lokale pozyskiwane z ,,ruchu 90 90 90 80 80 70 70 570

ludnosci” przeznaczone do
ponownego zasiedlenia
2. Nowe budownictwo 20 70 40 70 50 70 70 390
mieszkaniowe realizowane
przez Miasto, badz zakup lokali
przeznaczonych na najem
3. |Lokale stuzace do zaspokajania 2 2 2 2 2 2 2 14
potrzeb mieszkaniowych
pozyskiwane w wyniku
adaptacji wolnych lokali
niemieszkalnych
Ogodtem 112 162 132 152 132 142 142 974

Przedstawiony program pozyskiwania lokali bgdzie wymagat duzych naktadéw finansowych ze

strony Miasta. Pozyskiwanie lokali nastapi poprzez odzyskiwanie mieszkanh w ramach ,,ruchu

ludnos$ci” (eksmisje, zgony) oraz nowe budownictwo mieszkaniowe lub zakup nieruchomosci.

Poza wyzej wskazanymi potrzebami istnieje koniecznos¢ sukcesywnej likwidacji niesamodzielnych

lokali poprzez ich scalanie lub przekwaterowywanie najemcoéw do lokali samodzielnych.

W celu wywigzania si¢ przez Miasto z obowiazku dostarczenia lokali bedacych przedmiotem najmu

socjalnego oraz pomieszczen tymczasowych nakazanych wyrokami eksmisyjnymi bedzie

powigkszany zaséb poprzez budowe 1 zakup lokali przez Miasto.
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I11. Analiza potrzeb oraz plan remontow i modernizacji wynikajacy ze stanu

technicznego budynkoéw i lokali, z podzialem na lata 2020-2026

Miasto, wykonujac obowiazki wynikajace z ustawy Prawo budowlane,

przeprowadza okresowe

kontrole polegajace na sprawdzeniu stanu technicznego i przydatnosci do uzytkowania budynkow

mieszkalnych. Wyniki kontroli, na ktére ma wptyw stan techniczny zasobu, w tym wiek oraz

stopien zuzycia, wyznaczaja potrzeby remontoOw biezacych i kapitalnych oraz modernizacji badz

wylaczenie z eksploatacji.

Glownym celem przeprowadzanych remontéw jest zapewnienie bezpieczenstwa lokatorom,

W zwigzku z tym w pierwszej kolejnosci winny by¢ podejmowane prace w zakresie konstrukcji

budynkow i instalacji technicznych.

Podejmowane remonty winny mie¢ na celu utrzymanie i podwyzszenie poziomu technicznego

zasobu mieszkaniowego gwarantujacego:

1. w zakresie standardu budynkow:

1)
2)
3)
4)
5)
6)
7)
8)
9)

sprawng i szczelng instalacje gazowa,

sprawng instalacje odgromowa,

stan konstrukcji budynku zapewniajacy bezpieczenstwo,
elewacj¢ budynku bez ubytkéw,

sprawng instalacje elektryczng i wodno-kanalizacyjna,

sprawne przewody dymowe, spalinowe i wentylacyjne,

schludne 1 estetyczne klatki schodowe oraz otoczenie budynkow,
sprawne obrobki blacharskie 1 elementy odwodnienia dachéw,

sprawne dzwigi osobowe;

2. w zakresie standardu lokali:

1)
2)
3)
4)
5)
6)

sprawne 1 odpowiednie do kubatury Zrédta ciepta,
sprawng wentylacj¢ w kuchni i tazience,

sprawng stolarke okienng i drzwiowa,

sprawne instalacje elektryczne i gazowe,
wyposazenie lokalu w urzadzenia sanitarne,

likwidacja Zrédet niskich emisji (piece i1 kotty na paliwo stale).
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Tabelanr 8

Plan remontow i modernizacji zasobu mieszkaniowego Miasta w latach 2020-2026

Szacunkowe koszty remontéw w tys. zt

Lp. | Rodzaj prac /elementy scalone
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026

1 2 3 4 5 6 7 8 9
Ogotem, 4 800 4800| 4700 4600 4500 4 400 4 400
Z tego:

1. | Remonty czgéci wspdlnych 1000 1000| 1000 1000| 1000 1 000 1000
w budynkach Miasta

2. | Remonty cz¢$ci wspoOlnych 2 300 2300 2200 2200 2100 2 000 2 000
W nieruchomosciach wspolnot
mieszkaniowych z udziatem
Miasta — fundusz remontowy

3. | Remonty komunalnych lokali 500 500 500 500 500 500 500

4. | Remonty zasobu 1000 1000 1000 900 900 900 900
mieszkaniowego pozyskanego
z ,,ruchu ludnosci”

IV. Planowana sprzedaz lokali w latach 2020-2026

Sprzedaz lokali mieszkalnych w Mie$cie reguluje uchwata Rady Miejskiej Jeleniej Gory w sprawie

okreslenia zasad sprzedazy lokali mieszkalnych.

Sprzedaz winna si¢ koncentrowa¢ w budynkach, gdzie sg juz wykupione lokale mieszkalne.

Doprowadzi to do uporzadkowania struktury wlasnosci i sposobu zarzadzania wspolnotami

mieszkaniowymi, a tym samym ograniczy wydatki Miasta.

Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2020-2026

Tabelanr 9

Lp. Rok Sprzedaz
1 2 3
1. 2020 150
2. 2021 150
3. 2022 100
4. 2023 100
5. 2024 100
6. 2025 100
7. 2026 100
Razem 800

W latach 2020 - 2021 Miasto planuje sprzedaz na poziomie 150 lokali rocznie, natomiast w latach
2022-2026 po 100 lokali rocznie.

Id: 7B839C2F-CEE6-48ED-BA01-30687D6F5242. Podpisany

Strona 11




V. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

1. Czynsz winien by¢ ustalony na poziomie umozliwiajagcym pokrycie rzeczywistych kosztow
utrzymania zasobu mieszkaniowego Miasta, a w szczegdlnosci kosztow administrowania,
konserwacji i biezacych remontow.

2. Wysoko$¢ stawki bazowej czynszu ustala Prezydent w drodze Zarzadzenia, uwzgledniajac
zasady zawarte w niniejszym rozdziale.

3. W okresie od 1 stycznia 2020 r. do 30 czerwca 2020 r. ustala si¢ czynniki podwyzszajace i
obnizajace stawke bazowa czynszu zgodnie z tabelg nr 10.

4. Od dnia 1 lipca 2020 r. ustala si¢ czynniki podwyzszajace 1 obnizajace stawke bazowa czynszu
zgodnie z tabela nr 10a.

5. Ustala si¢ obnizke czynszu naliczonego w stosunku do najemcow o niskich dochodach zgodnie
Z tabelg nr 11.

6. Wysoko$¢ dochodu uzasadniajagca zastosowanie obnizek czynszu naliczonego, to
udokumentowany $redni dochdd z ostatnich trzech miesiecy poprzedzajacych ztozenie wniosku
0 obnizenie czynszu, przypadajacy na cztonka gospodarstwa domowego.

7. Obnizki dochodowe stosuje si¢ na wniosek najemcy.

oo

. Obnizki dochodowe przystuguja do faktycznej powierzchni uzytkowej zajmowanego lokalu, nie
wigcej jednak niz do:
1) 45,5 m*- dla 1 osoby
2) 52,0 m?- dla 2 0sob
3) 58,5 m*- dla 3 0s6b
4) 71,5 m* dla 4 0sob
5) 84,5 m?- dla 5 0sob
6) 91,0 m?- dla 6 osob, a w razie zamieszkiwania w lokalu mieszkalnym wiekszej
liczby 0s6b, dla kazdej kolejnej osoby powierzchnie uzytkowa zwigksza si¢ o 5,0 m-.
9. W przypadku, gdy w lokalu mieszkalnym zamieszkuje osoba posiadajaca orzeczenie o
niepetnosprawnosci 1 uprawnienie do dodatkowego metrazu, to powierzchni¢ uzytkowa, o
ktérej mowa w punkcie 8 zwieksza si¢ o 15,0 m? niezaleznie od liczby 0s6b niepetnosprawnych
zamieszkalych w lokalu.
10. W przypadku, gdy powierzchnia zajmowanego lokalu przekracza normy okreslone w punktach
819, obnizek dochodowych za zajmowany lokal nie stosuje si¢.

11. Obnizki dochodowe przyznawane sg na okres 12 miesigcy.
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12. Stawka czynszu po zastosowaniu obnizki czynszu naliczonego w stosunku do najemcow o
niskich dochodach nie moze by¢ nizsza niz stawka czynszu dla najmu socjalnego lokalu.
13. Stawka czynszu dla najmu socjalnego lokalu nie moze przekroczy¢ polowy stawki najnizszego

czynszu obowigzujacego w zasobie mieszkaniowym Miasta.
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Tabela nr 10

Czynniki podwyzszajace i obnizajace stawke bazowq czynszu

od 1 stycznia 2020 r. do 30 czerwca 2020 r.

- Podwyzszajace Obnizajace
Lp. Czynniki W % W %
1 2 3 4
I. | Czynniki podwyzszajace Maks. 10
1. | Lokal wyposazony w instalacj¢ centralnego 5
ogrzewania zasilang z elektrocieptowni, centralnej
cieptowni lub kottowni lokalnych
2. | Lokal wyposazony w instalacj¢ cieptej wody zasilang 5
z elektrocieptowni, centralnej cieptowni lub kotlowni
lokalnych
3. | Lokal w matym budynku wolnostojacym do 4 lokali 5
tacznie
4. | Lokal, w ktorym powierzchnia uzytkowa 10
przypadajaca na 1 osobe przekracza o 100% normy,
0 ktérych mowa w przepisach o dodatkach
mieszkaniowych
5. | Lokal w budynku potozonym w strefie I 5
Il. | Czynniki obnizajace ze wzgledu na wyposazenie Maks. 30
i poloZenie
1. | Lokal niewyposazony w instalacje wodociggowa 10
2. | Lokal niewyposazony w instalacj¢ kanalizacyjna 10
3. | Lokal niewyposazony w instalacj¢ gazowa 10
4. | Lokal niewyposazony w tazienke 15
5. | Lokal niewyposazony w kuchnig 10
6. | Lokal wyposazony w tazienke poza lokalem 3)
7. | Lokal wyposazony w w.c. poza lokalem 5
8. | Lokal wyposazony w w.c. poza budynkiem 15
9. | Lokal wyposazony w kuchni¢ poza lokalem 5
10. | Lokal jednostronnie usytuowany od strony poinocne;j 5
lub ze wszystkimi oknami ,,na studni¢” nie
spetniajacy wymogdéw technicznych o$wietlenia
1 nastonecznienia
11. | Brak bezposredniego naturalnego o§wietlenia 5
pomieszczenia kuchennego
12. | Lokal usytuowany powyzej 4-tego pigtra w budynku 5
bez windy
13. | Lokal wyposazony w pomieszczenia (kuchnia, w.c, 15
tazienka, przedpokdj) do wspdlnego korzystania
14. | Lokal usytuowany w suterenie 15
15. | Budynek niewyposazony w instalacje wodociagowa 10
16. | Budynek niewyposazony w instalacje kanalizacyjna 10
17. | Budynek niewyposazony w instalacje gazowa 10
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- Podwyzszajace Obnizajace
Lp. Czynniki W % W %
1 2 3 4
18. | Lokal w budynku, w ktorym w wyniku okresowe;j 5
kontroli stanu technicznego zostata stwierdzona
konieczno$¢ wymiany w czesciach wspdlnych co
najmniej dwoch instalacji lub urzadzen technicznych,
z ktorych korzysta przedmiotowy lokal
19. | Lokal, w ktorym w wyniku okresowej kontroli stanu 5
technicznego zostata stwierdzona konieczno$¢
wymiany co najmniej dwoch instalacji lub urzadzen
technicznych
I11. | Czynniki obnizajace ze wzgledu na stan Maks. 20
techniczny
1. | Lokal w budynku przeznaczonym do 20
wykwaterowania ze wzglgdu na stan techniczny
2. | Lokal w budynku przeznaczonym do 10
wykwaterowania z innych przyczyn
3. | Lokal wylaczony z uzytkowania ze wzgledu na stan 20
techniczny
4. | Lokal wylaczony z uzytkowania z innych przyczyn 10
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Tabela nr 10a

Czynniki podwyzszajace i obnizajace stawke bazowa czynszu od dnia 1 lipca 2020 r.

- Podwyzszajace Obnizajace
Lp. Czynniki W % W %
1 2 3 4
I. | Czynniki podwyzszajace Maks. 10
1. | Lokal wyposazony w instalacj¢ centralnego 5
ogrzewania zasilang z elektrocieptowni, centralnej
cieptowni lub kotlowni lokalnych
2. | Lokal wyposazony w instalacj¢ cieptej wody zasilang 5
z elektrocieptowni, centralnej cieptowni lub kotlowni
lokalnych
3. | Lokal w malym budynku wolnostojacym do 4 lokali 5
Iacznie
4. | Lokal, w ktorym powierzchnia uzytkowa 10
przypadajaca na 1 osobe przekracza o 100% normy,
0 ktorych mowa w przepisach o dodatkach
mieszkaniowych
5. | Lokal w budynku potozonym w strefie | 5
Il. | Czynniki obnizajace ze wzgledu na wyposazenie Maks. 30
i polozenie
1. | Lokal niewyposazony w instalacj¢ wodociggowa 10
2. | Lokal niewyposazony w instalacj¢ kanalizacyjna 10
3. | Lokal niewyposazony w instalacj¢ gazowa 10
4. | Lokal niewyposazony w tazienke 15
5. | Lokal niewyposazony w kuchni¢ 10
6. | Lokal wyposazony w tazienke poza lokalem 3)
7. | Lokal wyposazony w w.c. poza lokalem 5
8. | Lokal wyposazony w w.c. poza budynkiem 15
9. | Lokal wyposazony w kuchnie¢ poza lokalem 5
10. | Lokal jednostronnie usytuowany od strony pdinocne;j 5
lub ze wszystkimi oknami ,,na studni¢” nie
spetniajacy wymogoéw technicznych o$wietlenia
1 nastonecznienia
11. | Brak bezposredniego naturalnego o§wietlenia 5
pomieszczenia kuchennego
12. | Lokal usytuowany powyzej 4-tego pi¢tra w budynku 5
bez windy
13. | Lokal wyposazony w pomieszczenia (kuchnia, w.c, 15
fazienka, przedpok6j) do wspdlnego korzystania
14. | Lokal usytuowany w suterenie 15
15. | Budynek niewyposazony w instalacje wodociagowa 10
16. | Budynek niewyposazony w instalacj¢ kanalizacyjna 10
17. | Budynek niewyposazony w instalacje gazowa 10
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Lp.

Czynniki

Podwyzszajace
w %

Obnizajace
w %

2

3

4

18.

Lokal w budynku, w ktorym w wyniku okresowej
kontroli stanu technicznego zostala stwierdzona
konieczno$¢ wymiany w czesciach wspolnych co
najmniej dwoch instalacji lub urzadzen technicznych,
z ktorych korzysta przedmiotowy lokal

5

19.

Lokal, w ktorym w wyniku okresowej kontroli stanu
technicznego zostala stwierdzona koniecznos$¢
wymiany w czgsciach wspolnych co najmniej dwoch
instalacji lub urzadzen technicznych

Czynniki obnizajace ze wzgledu na stan
techniczny

Maks. 10

Lokal w budynku przeznaczonym do
wykwaterowania ze wzgledu na stan techniczny

10

Lokal w budynku przeznaczonym do
wykwaterowania z innych przyczyn

10

Lokal wytaczony z uzytkowania ze wzgledu na stan
techniczny

10

Lokal wytaczony z uzytkowania z innych przyczyn

10

Tabela nr 11

Obnizki czynszu naliczonego w stosunku do najemcow o niskich dochodach

Lp.

Wysoko$¢ dochodu

Obnizkaw %

125% najnizszej emerytury

Dochéd w gospodarstwie jednoosobowym nie przekracza

30

150% najnizszej emerytury

Dochod w gospodarstwie jednoosobowym nie przekracza

20

175% najnizszej emerytury

Dochod w gospodarstwie jednoosobowym nie przekracza

10

85% najnizszej emerytury

Dochéd w gospodarstwie wieloosobowym nie przekracza

30

100% najnizszej emerytury

Dochéd w gospodarstwie wieloosobowym nie przekracza

20

125% najnizszej emerytury

Dochéd w gospodarstwie wieloosobowym nie przekracza

10
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VI. Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad
mieszkaniowego zasobu Miasta oraz przewidywane zmiany w zakresie
zarzadzania mieszkaniowym zasobem Miasta w latach 2020-2026

Zarzadzanie lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta polega na

podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynnosci majacych na celu:

1. wykonywanie uprawnien wiasciciela w stosunku do lokali i budynkoéw wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta;

2. wykonywanie uprawnien wiascicielskich w nieruchomos$ciach, ktérych Miasto jest
wspotwiascicielem;

3. podejmowanie dziatan zmierzajacych do zapewnienia pomieszczen tymczasowych;

4. wykonywanie czynnosci zarzadczych, w ktérych Miasto jest wspotwlascicielem, w odniesieniu
do nieruchomosci o nieustalonym stanie prawnym lub takich, ktorych wilasciciele nie sprawuja
zarzadu nieruchomos$ciami, a w przeszto$ci zarzad nad nieruchomoscig ustalono decyzja
administracyjng lub odrebnymi umowami;

5. wykonywanie czynnosci zarzadczych w odniesieniu do nieruchomosci, ktorych Miasto jest
wspotwlascicielem, a w ktorych nie dokonano wyboru zarzadu lub zarzadcy - jako jeden ze
wspotwlascicieli, chyba ze inny wspotwlasciciel lub wspotwiasciciele sprawuja zarzad nad
nieruchomoscia;

6. podejmowanie decyzji w zakresie umarzania, rozktadania na raty i odraczania terminu zaptaty
wierzytelnosci;

7. prowadzenie windykacji naleznosci.

Czynnosci w zakresie zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego
zasobu Miasta Prezydent wykonuje osobiscie, w tym za posrednictwem Urz¢du Miasta, poprzez
samorzadowy zaktad budzetowy w zakresie okreSlonym w jego statucie oraz poprzez

petnomocnikow.

Biezace decyzje dotyczace zarzadzania lokalami 1 budynkami wchodzacymi w sklad
mieszkaniowego zasobu Miasta, w tym wyznaczania podmiotu zarzadzajacego lub ustanowienia

pelnomocnika, podejmuje Prezydent.
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VII. Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2020-2026

Koszty gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta planowane s3 do sfinansowania

Z nastgpujacych zrodet:

1. $rodki wewnetrzne:

1)

2)

srodki uzyskiwane z dochoddéw z czynszu za najem lokali mieszkalnych i uzytkowych
oraz garazy, odszkodowan za bezumowne korzystanie z tych lokali i garazy oraz inne
dochody,

srodki budzetu Miasta,

2. $rodki zewnetrzne wspierajace sfer¢ mieszkalnictwa:

1) dotacje z budzetu panstwa,
2) preferencyjne kredyty,
3) fundusze specjalne,
4) fundusze z Unii Europejskiej.
Tabela nr 12
Prognoza wysokosci Zrédel finansowania w gospodarce mieszkaniowej
w latach 2020-2026
o Planowane przychody w tys. zt
Lp. Wyszczegolnienie
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
1 2 3 4 5 6 7 8 9
?tge(ggfn’ 12957,8| 17559,7| 13977,6| 16595,6| 14 063,4| 15731,4| 15299,3
Dochody czynszowe
1. |z zasobu 7287,8| 6861,2 6 494,7 6 145,5 5778,9| 54124 5045,8
mieszkaniowego
Srodki z budzetu Miasta
2. |naremonty i 5670,0| 10 698,5 7482,9| 10450,1 8284,5| 10 319,0 10 253,5
eksploatacje, w tym:
na remonty pustostanow 1000,0f 1000,0 1 000,0 900,0 900,0 900,0 900,0
dotacja dla
administratora zasobu 2570,0| 23485 22829 2200,1 21345 2069,0 2003,5
komunalnego
na inwestycje 2100,0| 7350,0| 4200,0| 73500 5250,0| 7350,0 7 350,0
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VIII. Wysokos¢ kosztow w latach 2020 — 2026, z podzialem na koszty biezacej
eksploatacji, koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkow
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Miasta, Kkoszty zarzadu
nieruchomosciami wspolnymi, ktorych Miasto jest jednym ze wspolwlascicieli, a
takze wydatki inwestycyjne

Wysokos$¢ kosztow utrzymania zasobu mieszkaniowego Miasta w latach 2020-2026 przedstawia
ponizsza tabela. Zawarto w niej specyfikacje kosztow rodzajowych prognozowanych na okres

nadchodzacych siedmiu lat.

Tabela nr 13
Koszty utrzymania zasobéw w latach 2020-2026
Planowane koszty w tys. zt
Lp. Wyszczegolnienie
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026
1 2 3 4 5 6 7 8 9
Koszty ogolem, z tego: 12 957,8 | 17559,7| 13977,6| 165956 | 14063,4| 15731,4 15 299,3
1, | Koszty biezqcej eksploatacii 62895 58760| 56003 53247| 50489| 4773,3| 44976
1 remontow
Koszty zarzadu
nieruchomog$ciami wspolnymi,
2. | ktérych Miasto jest jednym ze 3568,3| 3333,7| 3177,3 3020,9 2864,5| 2708,1 2551,7
wspotwiascicieli oraz fundusz
remontowy
3. | Koszty remontow pustostanow 1 000,0 1000,0| 1000,0 900,0 900,0 900,0 900,0
Whydatki inwestycyjne — naktady
4. | na pozyskanie nowych lokali 2100,0| 7350,0] 42000| 73500 52500 73500 7 350,0
(budowa lub zakup)

IX. Opis

I racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta

innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania

W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania zasobem mieszkaniowym Miasta

podejmowane beda nast¢pujace dzialania:

1. adaptacja pomieszczehn niemieszkalnych na lokale mieszkalne;

2. wspieranie dobrowolnych zamian lokali pomigdzy najemcami duzych lokali na lokale mniejsze,

lokali 0 wysokich kosztach utrzymania na lokale o nizszych kosztach utrzymania;
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dokonywanie zamian z urzedu zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa;
zapewnienie lokali w celu biezacej realizacji wyrokow eksmisyjnych;

sprzedaz lokali znajdujacych si¢ w budynkach wspdlnot mieszkaniowych;

I

podejmowanie dziatan w celu uzyskania wsparcia finansowego na tworzenie zasobu

mieszkaniowego przeznaczonego wylacznie pod wynajem;

7. pozyskiwanie srodkéw z dodatkowych zrdédet finansowania w celu wykonywania modernizacji
budynkéw o niskim standardzie wyposazenia (co., cwu.);

8. wynajem pomieszczen tymczasowych od innych podmiotow celem zapewnienia realizacji
wyrokow eksmisyjnych;

9. pomoc dla wilascicieli mieszkan zlokalizowanych w nieruchomos$ciach wpisanych do rejestru
zabytkOw na remonty i modernizacje poprzez organizowanie konkursOw na dofinansowanie
prac konserwatorskich, restauratorskich lub robot budowlanych;

10. intensyfikacja dziatan pozwalajacych na skuteczniejsze egzekwowanie nalezno$ci czynszowych
poprzez wpisanie dluznikow do krajowego rejestru dtugéw, jak réwniez umozliwienie sptaty
zadluzenia w formie §wiadczenia rzeczowego (odpracowanie);

11. uporzadkowanie stanu formalno — prawnego w zakresie korzystania przez wiascicieli
nieruchomos$ci z terenow Miasta, a w szczegdlnoSci podzialu kompetencji i obowigzkow
dotyczacych zagospodarowania tych terendw, utrzymania ich stanu technicznego i estetycznego
oraz sanitarnego;

12. wiaczenie wiascicieli nieruchomo$ci w proces poprawy stanu technicznego i estetycznego
terenow zewnetrznych, a w efekcie przeniesienia czesci kosztow dotychczas ponoszonych przez
Miasto z tytutu sprzatania 1 wywozu nieczystosci na faktycznych wytworcoéw tych nieczystosci;

13. ustanowienie niezbednych shuzebnosci, sprzedaz gruntéw warunkujace prawidtowe

funkcjonowanie nieruchomosci.
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