UCHWALA NR XLVII1/374/2017
RADY MIEJSKIEJ W UNIEJOWIE

z dnia 26 kwietnia 2017 r.

W sprawie przyj¢cia programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Uniejéw na lata
2017-2021

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (tj. Dz.U.
22016 r. poz. 446, poz. 1579, poz. 1948, z2017 r. poz. 730) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu
Cywilnego (t.j. Dz.U. z 2016 r. poz. 1610) Rada Miejska w Uniejowie uchwala, co nastepuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Uniejéw na lata 2017-
2021, stanowiacy zalgcznik do uchwaly.

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

§ 3. Traci moc uchwata Nr XXXV/190/2012 Rady Miejskiej w Uniejowie z dnia 11 pazdziernika 2012 r.
W sprawie przyjecia programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Uniejéw na lata 2012 —
2016.

§ 4. Uchwala podlega ogloszeniu w Dzienniku Urzgdowym Wojewddztwa Lodzkiego i wehodzi w zycie
po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia.

Janusz Kosmalski
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Zatacznik do Uchwaly Nr XLVII/374/2017
Rady Miejskiej w Uniejowie
z dnia 26 kwietnia 2017 r.

PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY UNIEJOW NA
LATA 2017-2021

Rozdziatl 1
Postanowienia ogolne
§1.

1. Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Uniejéw opracowuje sie w celu
stworzenia racjonalnej gospodarki mieszkaniowej i zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty
gminne;j.

2. Program obejmuje:

1) prognoze dotyczacg wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach, z podzialem na lokale komunalne, socjalne i pozostale lokale mieszkalne;

2) analiz¢ potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow
i lokali, z podzialem 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 sklad mieszkaniowego zasobu
gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych
latach;

6) zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowe;j;

7) wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu
gminy,

8) koszty zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli;
9) wydatki inwestycyjne;

10) inne dzialania majace na celu poprawe wykorzystania 1iracjonalizacj¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.

3. Ilekro¢ w dalszej czesci programu jest mowa o:

1) ustawie — nalezy przez to rozumie¢ ustaw¢ z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U z 2016 r. poz. 1610);

2) mieszkaniowym zasobie gminy — nalezy przez to rozumie¢ mieszkaniowy zasdéb Gminy Uniejow;
3) gminie - nalezy przez to rozumie¢ Gming i Miasto Uniejow;

4) radzie - nalezy przez to rozumie¢ Rade Miejska w Uniejowie;

5) burmistrzu - nalezy przez to rozumie¢ Burmistrza Miasta Uniejow;

6) zarzadzaniu - nalezy przez to rozumie¢ podejmowanie decyzji idokonywanie czynnosci
zmierzajacych do utrzymania budynkéw ilokali wstanie nie pogorszonym, zgodnie zich
przeznaczeniem oraz do uzasadnionego ich inwestowania.

Rozdzial 2

Prognoza dotyczgca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
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Gminy Uniejow w latach 2017-2021
§2.

1. Wielkos¢ zasobu mieszkaniowego Gminy Uniejow wg stanu na dziefi 01.01.2017 r. przedstawia si¢
nastgpujaco:

W skiad zasobu mieszkaniowego wchodzi 140 lokali zlokalizowanych w 26 budynkach stanowiacych
wiasnos¢ i wspotwlasnosé Gminy Uniejow (tabela ponizej).

W ogolnej liczbie 140 lokali gminnych, kryteria lokali socjalnych spetnia 11 lokali, co stanowi
7 % zasobu mieszkaniowego Gminy Uniejow
Ponizszy wykres przestawia udziat lokali socjalnych w ogélnej liczbie lokali mieszkalnych Gminy

Uniejow

Udziat lokali socjalnych w ogélnej liczbie mieszkan

® [okale mieszkalne

» lokale sogalne

2. Struktura wiekowa budynkow ksztaltuje si¢ w sposob nastepujacy:
1) na 26 budynkow w ktorych mieszcza sie lokale:

a) 10 budynkéw wybudowanych przed 1945 r.,

b) 5 budynkéw wybudowanych w latach 60-tych XX wieku,

¢) 5 budynkéw wybudowanych w latach 70-tych XX wieku,

d) 3 budynki wybudowane w latach 80-tych XX wieku,

e) 1 budynek wybudowany w latach 90-tych XX wieku;

f) 2 budynki wybudowane w roku 2015.
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2) Wyposazenie budynkéw w urzadzenia techniczne jest nastgpujace:
a) 3 budynki posiadajg przytacze c.o. c.w., wodociggowe kanalizacyjne,
b) 8 budynkow posiada przylacze c.o., wodociagowe i kanalizacyjne,

c¢) 13 budynkow posiada przylacze wodno-kanalizacyjne,

d) 2 budynki posiadaja tylko instalacj¢ wodociagowa.

Stan techniczny budynkéw
dobry dostateczny niezadowalajacy
15 8 3

Budynki nalezace do zasobu mieszkaniowego Gminy Uniejow wymagaja przede wszystkim
modernizacji oraz dostosowania do aktualnie obowigzujacych przepisow budowlanych. Stan techniczny
budynkéw lub ich poszczegélnych elementow wskazuje na koniecznos¢ systematycznego
przeprowadzania remontéw imodernizacji w zakresie zapewnienia sprawnosci instalacji oraz
bezpieczenstwa konstrukcyjnego budynkéw. Dlatego tez planowane remonty powinny zapewnic
utrzymanie zasobu mieszkaniowego na zadowalajacym poziomie technicznym.

3. Na terenie Gminy Uniejéw zarejestrowanych jest 5 wspélnot mieszkaniowych:
a) WM ul. 22 Lipca 2 (ul. Ireny Bojakowskiej 2),

b) WM ul. Targowa 23,

c) WM ul. Targowa 27,

d) WM ul. Targowa 31,

e) WM ul. Reymonta 2.

4. Zasob mieszkaniowy Gminy Uniejow na dzien 01.01.2017 r. przedstawia si¢ nastgpujaco:

ilo$é lokali mieszkalnych w tym mieszkania w tym mieszkania
Lp. adres budynku ogolem czynszowe gminy wilasnosciowe
1. Uniejow, ul. Bl. Bogumita 6 6 6 -
2. Uniejow, ul. Bl. Bogumita 10 4 4 -
3 Unigjow, ul. BL. Bogumita 14 19 18 1
4, Unigjow, ul. Bl. Bogumita 25 4 3 1
5 Uniejow, ul Dabska 10 3 3 -
6. Uniejéw, ul. Dgbska 17 5 5 -
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7. Wilamdw 24 4 4 -

8. Wilaméw 51 4 4 -
9. Uniejow, ul. Koscielnicka 26- 5 5 -
28
10. Uniejow, ul. Ko$cielnicka 44 6 6 -
11. | Uniejow, ul. 22 Lipca 2 20 11 9
(WM)
12. | Uniejow, ul. Orzechowa 6B 3 3 -
13. | Uniejoéw, ul. Targowa 9 32 12 20
14. | Uniejoéw, ul. Targowa 24 14 10
23 (WM)
15. | Uniejéw, ul. Targowa 30 14 16
27 (WM)
16. | Czepow 14 7 4 3
17. | Felicjanow 29A 4 4 =
18. | Wilamoéw 50 2 2 -
19. | Wola Przedmiejska 15 2 2 -
20. | Uniejow, ul. Kilinskiego 27 1 1 -
21, Uniejoéw, ul. Wisniowa 9 1 -
22. | Wielenin Kolonia 30a 2 2 -
23. | Uniejéw, ul. Targowa 32 5 -
31 (WM)
24, | Uniejow, ul. Reymonta 36 5 -
2 (WM)
25. | Kozanki Wielkie 17 1 1 “
26. | Dgbrowa 12 1 1 -
Razem 258 140 60
Zasob mieszkaniowy Gminy Uniejéw
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5. Stan zasobdéw mieszkaniowych Gminy Uniejow wg form wlasnosci przedstawia ponizsza tabela

Forma wlasnosci Ilos¢ budynkow Ilos¢ lokali mieszkalnych
Budynki stanowiace w calosci wlasnosé 21 140
Gminy Uniejéw
Budynki stanowigce wlasno$é wspdlnot 5 60
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mieszkaniowych, w ktérych Gmina
Uniejow jest wspotwlascicielem

Razem

26

258

6. Prognozowany stan wielkosci mieszkaniowego zasobu Gminy Uniejow przedstawia ponizsza tabela

2017 2018 2019 2020 2021
Liczba lokali mieszkalnych ogdtem 137 138 129 124 114
Lokale socjalne 11 19 19 19 19
Lokale mieszkalne 126 119 111 110 95

Prognozg wielkosci zasobu mieszkaniowego Gminy Uniejow oparto na nastgpujacych zatozeniach:
-Zakup nowych lokali mieszkalnych oraz socjalnych
-Coroczng sprzedaz lokali mieszkalnych na rzecz najemcow
-Zmiana statusu lokali z mieszkalnych na socjalne oraz z socjalnych na mieszkalne.
Rozdzial 3
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji

§ 3. W latach 2017-2021 zasoéb mieszkaniowy Gminy Uniejow moze ulec zmniejszeniu, poniewaz
nie przewiduje si¢ budowy nowych budynkéw z mieszkaniami czynszowymi. Planuje si¢ zwigkszong
sprzedaz lokali na rzecz najemcoédw (planowane jest podjecie stosownej uchwaly Rady w sprawie
okreslenia nowych zasad sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz ich najemcow wraz ze zastosowaniem
zwigkszonych ulg przy zakupie). Poza tym budynki z lokalami z mieszkaniowego zasobu gminy beds
poddawane remontom i modernizacjom celem podwyzszenia ich standardu oraz poprawienia warunkow
mieszkaniowych lokatorow. W pierwszej kolejnosci bgda remontowane lokale o najwigkszym zuzyciu
technicznym, a nastgpnie lokale wymagajace remontéw zachowawczych. Budynki o najgorszym
standardzie zgodnie z decyzjami nadzoru budowlanego zostang przeznaczone do rozbiorki, aich
lokatorzy zostang przesiedleni do wolnych lokali jak rowniez do zakupionych lokali socjalnych w nowo
budowanych blokach mieszkalnych.

Gmina Uniejow zakupi w koncu 2017 roku w nowo budowanych budynkach przy ul. Asnyka, przy
dotacji Banku Gospodarstwa Krajowego nastepnych 8 lokali socjalnych, do ktorych zostana przesiedleni
w drodze zamiany lokali najemcy z lokali o najnizszym standardzie, badz przeznaczonych do rozbiorki.

Rozdzial 4
Planowana sprzedaz lokali

§4.

1. W latach 2017-2021 planuje si¢ zwigkszong sprzedaz lokali poprzez wykup na wiasnos¢ przez
Najemcow, po podjeciu stosownej uchwaly Rady zwigkszajacej bonifikaty od ceny zakupu lokalu.
Roéwniez beda zbywane sukcesywnie w drodze przetargow zwalniane lokale.

2. Prognozuje si¢ ze sprzedaz lokali mieszkalnych z zasobu Gminy Uniejéw na rzecz najemcow
w latach obowiazywania programu bedzie sie ksztaltowala na nastepujacym poziomie :

-w roku 2017 — 3 lokale

‘w roku 2018 — 10 lokal

w roku 2019 — 9 lokali

w roku 2020 — 5 lokali

w roku 2021 — 10 lokali.

Rozdzial 5
Zasady polityki czynszowej

§5.

1. Polityka czynszowa powinna funkcjonowaé w oparciu o zasady:
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1) jawnosci informacji dotyczacych ksztattowania si¢ czynszéw, polegajacej na dostepnosci
spoleczefistwa do tych informacji oraz publikowaniu aktéw prawa miejscowego okreslajacych stawki
czynszOw na terenie gminy;

2) racjonalnego ustalania czynszow, polegajagcego na ustalaniu takich stawek czynszu, ktére
uwzgledniaja mozliwosci ich zaplaty przez lokatoréw oraz realny poziom kosztéw, jakie musi poniesé
gmina na odtworzenie substancji mieszkaniowej (remonty i modernizacje);

3) celowosci wydatkowania srodkow finansowych pochodzacych z czynszéw w oparciu o uchwalony
program oraz zapotrzebowanie spoleczne na modernizacje podnoszace standard zasobdw
mieszkaniowych.

2. Zasady ustalania czynszu w lokalach gminnego zasobu mieszkaniowego s3 nastepujace:
1) stawkg czynszu ustala si¢ w oparciu o 1 m? powierzchni mieszkalnej;
2) podwyzka czynszu bedzie dokonywana nie czgsciej niz 1 raz w roku;

3) dotychczasowa wysokos¢ czynszu na najem lokalu moze by¢ wypowiedziana najpézniej na koniec
miesigca kalendarzowego, a termin wypowiedzenia wysokosci czynszu wynosi 3 miesigce;

4) wypowiedzenie wysokosci czynszu bedzie dokonywane na pismie.

3. Wysokos¢ stawek czynszu z tytulu najmu lokali mieszkalnych uzalezniona jest od wyposazenia
lokali i budynku w urzadzenia techniczne i instalacje.

4. Okresla si¢ nastepujace czynniki obnizajace lub podwyzszajace wartosé uzytkowa lokalu
mieszkalnego oraz stopien obnizenia lub podwyzszenia stawki podstawowej:

1) stawka bazowa dla mieszkania o wysokim standardzie (c.o., wod.-kan.) wynosi 100%;

2) czynniki podwyzszajace stawke:

a) lokal wyposazony we wszystkie media a i dodatkowo w ciepla wodg, potozony w miescie + 5%:
3) czynniki obnizajace stawke bazowa:

a) lokal wyposazony w c.o., wod.-kan., we, bez fazienki - 5%,

b) lokal z wod.-kan., fazienka, wc - 10%,

¢) lokal z wod.-kan. i we - 15%,

d) lokal tylko z wod.-kan. - 20%,

e) lokal tylko z doprowadzong woda - 25%,

f) lokal socjalny 50% stawki bazowej.

5. Stawka czynszu za lokal socjalny nie moze przekroczy¢ polowy stawki najnizszego czynszu
obowiazujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym.

6. Przy ustalaniu czynszu beda brane pod uwagg czynniki wplywajace na jego podwyzszenie (dostawa
cieptej wody do lokalu) lub obnizenie stawek czynszu (wyposazenie budynku w urzadzenia i instalacje
techniczne).

7. Wysokos¢ stawek czynszu oraz innych oplat za uzywanie lokali ustala Burmistrz w drodze
zarzadzenia.

Rozdzial 6
Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami

§ 6.

1. Budynkami stanowigcymi mieszkaniowy zasob gminy i wspdlnotami mieszkaniowymi zarzadza
Przedsigbiorstwo Gospodarki Komunalnej ,,TERMY Uniejéw™ Sp. z 0.0. w Uniejowie, a podstawa do
zarzadzania zasobem mieszkaniowym gminy jest umowa.

2. Zarzadzanie budynkami wspolnot mieszkaniowych, w ktorych gmina jest wspotwlascicielem
odbywa si¢ na podstawie uchwat podjetych przez wspolnoty mieszkaniowe w tych budynkach.
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3. Zarzadzanie nieruchomosciami polega na pobieraniu czynszow z nieruchomosci, podejmowaniu
dzialan zmierzajacych do likwidacji zaleglosci czynszowych, utrzymaniu substancji mieszkaniowej
w stanie niepogorszonym, ubezpieczaniu budynkow i pokrywaniu kosztow eksploatacji.

4. Zarzadzania zasobem mieszkaniowym zmierzac¢ bedzie w kolejnych latach giéwnie do podnoszenia
standardu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy jak i polepszenia warunkéw zamieszkiwania
najemcow.

Rozdzial 7
Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej

§ 7. Zrédlem finansowania zasobow mieszkaniowych gminy sa dochody zczynszéw oraz dotacje
uchwalane przez gming. Potrzeby remontowe i modernizacyjne zasobu mieszkaniowego gminy sa duze
i zabezpieczenie ich jedynie z dochoddéw czynszowych nie jest mozliwe, stad konieczna bedzie pomoc
finansowa wilascicieli. Istnieje rowniez koniecznos¢ podwyzszania w kolejnych latach stawki bazowej
czynszu za lokale mieszkalne celem uzyskania niezbgdnych srodkow finansowych do utrzymania zasobu
mieszkaniowego.

Rozdzial 8
Koszty zarzadu nieruchomosciami wspélnymi

§ 8. Zasady funkcjonowania wspdlnot mieszkaniowych reguluje ustawa o wlasnosci lokali, zgodnie
z ktora kazdy wiasciciel, rowniez igmina, ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem lokalu, a takze
uczestniczy w kosztach zarzadu zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci wspodlnej.

Skladaja si¢ na nia:

1)wydatki na remonty i biezaca konserwacje;

2)oplaty za dostawe energii elektrycznej i c.o. w czesci dotyczacej nieruchomosci wspolnej, tj. klatek
schodowych, strychow, pralni, korytarzy w piwnicach;

3)ubezpieczenia, podatki i inne opfaty publicznoprawne;

4)wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci;

5) wynagrodzenie zarzadcy.

Oplaty powyzsze sg uchwalane przez wlascicieli lokali inie podlegaja uregulowaniom niniejszej
uchwaly. W przypadku wystapienia roznicy w wysokosci kosztow eksploatacyjnych uchwalanych przez
Wspdlnoty Mieszkaniowe wiascicieli lokali w budynkach z lokalami socjalnymi zakupionymi przez
Gmine (dot. to obecnie blokow przy ul. Targowa 31 i Reymonta 2), a wysokoscia czynszu regulowanego
jaki obowiazani sa pokrywac¢ najemcy lokali socjalnych w gminnym zasobie mieszkaniowym, réznice
w wysokosci stawek pokrywac bedzie Gmina.

Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w poszczeg6lnych latach przedstawia ponizsza tabela

Zroédla finasowania 2017 2018 2019 2020 2021
(wtys. zl) | (wtys.zh) | (wtys.zh) | (wtys.zh) | (wtys. zD)
Wplywy z czynszow za lokale 130 136 143 150 158
mieszkalne

Wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach zwigzanych z utrzymaniem zasobu mieszkaniowego
przedstawia ponizsza tabela

Wydatki zwiazane 2017 2018 2019 2020 2021
Z utrzymaniem zasobu
Koszty biezacej eksploatacji 16.761 zt 17,599 71 18.479 zi 19.403 zt 20.373 zl
Koszty zarzadu 66.676 71 70.009 zi 73.509 zi 77.184 z1 81.043 zl
Koszty remontéw 46.563 zt | 48.392 7t 51.012 z 53413 7 56.584 zt
Razem 130.000 zt | 136.000zt | 143.000 zt | 150.000 zt | 158.000 zt
Rozdzial 9
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Wydatki inwestycyjne
§9.

1. W latach 2017-2021 planowana jest realizacja nastepujacych zadan modernizacyjnych
i remontowych jak i innych dot. :

1)Remont budynku przy ul. Bf. Bogumita 14;

2)Kompleksowy remont i termomodernizacja budynku w m. Wilaméw 24;

3)Kompleksowy remont i termomodernizacja budynku w m. Wilamow 51;

4)Kompleksowy remont i termomodernizacja budynku przy ul. Koscielnickiej 44:

5)Kompleksowy remont i termomodernizacja budynku w m. Felicjanow 29a;

6)Remont budynku w m. Wola Przedmiejska;

7)Zakup nieruchomosci zabudowanej (siedliska) celem sprowadzenia repatriantéw na teren Gminy
Uniejow;

8)Zakup nieruchomosci zabudowanej/(siedliska) celem pozyskania nowych mieszkan komunalnych;

9)Wykonanie dokumentacji dotyczacej stanu technicznego budynkéw w celu pozyskania srodkéw
finansowych na rewitalizacj¢ zasobéw mieszkaniowych.

2. W celu sfinansowania w/w zadan Gmina Uniejow pozyskata srodki zewnetrzne na remonty
budynkéw mieszkalnych. Wysokos¢ dotacji na Kompleksowa termomodernizacje komunalnych obiektow
mieszkaniowych w Gminie Uniejéw w ramach Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewddztwa
Lodzkiego na lata 2014-2020 z osi priorytetowej IV Gospodarka niskoemisyjna, dziatanie IV.2. wynosi
365.523,74 z1. Natomiast wkiad wlasny Gminy Uniejéw wynosi 120.546,93 zt. W ramach pozyskanych
srodkow termomodernizacji poddane zostana 4 budynki komunalne.

Poza wymienionymi zadaniami prowadzone bedg remonty zachowawcze dachéw oraz pojedyncze
zaleznie od potrzeb wymiany stolarki okiennej i drzwiowej jak iinne prace, po zaopiniowaniu przez
powolang w tym celu komisje.

Rozdzial 10

Inne dzialania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy

§ 10.

I. Celem poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy za
konieczne uznaje sig:

1) podejmowanie dziatafh zmierzajacych do zmniejszenia zaleglosci poprzez:

a) zamiany lokali pomiedzy lokatorami, ktérzy nie mogg udzwignaé ciezaru czynszu i oplat
towarzyszacych za mieszkanie,

b) sukcesywne wszczynanie postgpowan sadowych wobec dluznikéw o zaplate zaleglosci;
2) zabezpieczenie w zasobie mieszkaniowym 1-2 lokali socjalnych;

3) uczestnictwo lokatoréw w kosztach utrzymania substancji mieszkaniowej i zaangazowanie ich na
rzecz rozwoju lokalnej spotecznosci.

2. Z zasobu mieszkaniowego Gminy Uniejow zostana usunigte budynki przy ul. Dabskiej 10 oraz ul.
Dabskiej 17 w Uniejowie ze wzgledu na zly stan techniczny i podjete decyzje o ich rozbiérce.
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