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Uwagi wst epne- wprowadzenie do uchwaty

Sieradz w liczbach

Sieradz to 45 - tysieczne miasto lezace u brzegu rzeki Warty, spetniajgce role
waznego osrodka administracyjno — gospodarczego w zachodniej czesci wojewddztwa
lodzkiego. Przez miasto przebiegajg dwie drogi krajowe nr 14 i droga krajowa nr 12. W
odlegtosci 60km od miasta znajduje sie Port Lotniczy £6dz — Lublinek. Do Warszawy,
Poznania, Wroctawia czy aglomeracji Slaskiej — duzych miast i rynkdéw zbytu — jest z
Sieradza nie dalej niz 200km. Od todzi odlegtosc ta to zaledwie 60km.

To korzystne potozenie w przysztosci ma ulec dalszej poprawie. Gtéwnie za sprawg
budowy drogi ekspresowej S — 8.

Powierzchnia Sieradza wynosi 51,22 km? co stanowi 3,5% powierzchni powiatu
sieradzkiego.

Na koniec 2004 roku liczba ludnosci wynosita 44,5 tys. osob, co sytuuje Sieradz na
jedenastym miejscu wsréd miast wojewddztwa t6dzkiego. Wraz ze wzrostem liczby
mieszkancow wzrést réwniez wskaznik gestosci zaludnienia z 796 oséb na km? w 19809r.
do 875 os6b na km? w 2002 roku. Mimo to jest on o ponad polowe nizszy od $redniej
wartosci dla miast catego wojewodztwa.

Jedng z podstawowych kategorii opisujgcg dang populacje jest podziat na ludnos¢
wg ekonomicznych grup wieku. W jego ramach mozemy wyr6zni¢ ludnos¢ w wieku
przedprodukcyjnym — kobiety i mezczyzni w wieku 0 — 17 lat, ludnos¢ w wieku
produkcyjnym — kobiety w wieku 18 — 59 lat i mezczyzni w wieku 18 — 64 lat oraz ludnos¢ w
wieku poprodukcyjnym — kobiety w wieku 60 lat i wiecej oraz mezczyzni w wieku 65 lat i
wiecej. W 2003 roku liczba oso6b pracujgcych w Sieradzu ogétem wynosita 12587; z czego
w sektorze publicznym zatrudnionych byto 6471 os6b, za$ w sektorze prywatnym 6116.

W grupie 0so6b pracujgcych 6570 kobiet i 6017 mezczyzn.

Wazng kategorig przy analizie rynku pracy jest podziat ludnosci na aktywng i
nieaktywng zawodowo. Do pierwszej grupy zaliczajg sie osoby pracujace (15 — 64 lat) oraz
bezrobotni (15 — 64 lat). Osoby przed 15 i po 64 roku zycia ujmowane sg jako nieaktywne
zawodowo. W latach 1989 — 2002 w Sieradzu nastgpit niewielki wzrost liczby oséb
aktywnych zawodowo z 20,3 tys. do 20,8 tys., tj. o 2,4%. W tym samym czasie w
pozostatych miastach wojewddztwa zanotowano $rednio spadek o 5,9% a w catym
wojewodztwie spadek o0 11,5%.

Liczba bezrobotnych w Sieradzu wynosita na 31 grudnia 2004 roku 4186 0s06b
(3130 w wieku 18 — 44 lata), z czego kobiet bezrobotnych byto 2051, a mezczyzn 2135.

Wspoitczesny Sieradz jest Sredniej wielkosci miastem, bedacym centrum
administracyjno — gospodarczym powiatu sieradzkiego. Jednym z nadrzednych celéw
rozwoju Sieradza jest stymulacja wzrostu znaczenia i rozwoju gospodarczego w oparciu o
potencjat lokalny, tradycje, stopien dotychczasowego zagospodarowania przestrzennego
oraz powstanie w regionie nowych rozwigzan i potgczen komunikacyjnych generujgcych
korzystne dla miasta nowe rodzaje dziatalnosci gospodarczej i inwestycyjnej.

Dzi$ na gospodarczej mapie miast znalazto swoje miejsce ponad 3700 podmiotéw
prowadzacych dziatalnos¢ gospodarcza.

Na przetomie roku 1999 i 2000 Rada Miasta Sieradz uchwalita dwa bardzo wazne
dokumenty: Strategie Rozwoju Sieradza do 2010roku oraz Studium Uwarunkowan
Kierunkbw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Sieradza, ktore wyznaczajg
podstawowe kierunki rozwoju miasta na najblizsze lata. Kierunki te dotyczg m.in. rozwoju
zabudowy mieszkaniowej, funkcji produkcyjno ustugowych 1 rozwoju terenow
rekreacyjnych.
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Wynika z nich, iz najkorzystniejsze dla rozwoju zabudowy mieszkaniowej,
stanowigcej jeden z najwiekszych komponentow struktury przestrzennej miasta, sg obszary
potozne w jego potudniowo — =zachodniej czesci. Budowe osiedli o zabudowie
wielorodzinnej nalezy kontynuowaé na osiedlach Klonowe 1l i za Szpitalem, a
jednorodzinnej w kwartale ulic Jana Pawta — Grzesika i Piwnika oraz rejonie miedzy ulicg
POW a Reymonta.

Jako nowy rodzaj zabudowy w miescie wyznacza sie rejon lokalizacji zabudowy
rezydencjonalnej z zachodniej czesci miasta, w sasiedztwie projektowanego zbiornika
retencyjnego Smardzew.

Rozpoczecie prac nad formutowaniem wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Miasto Sieradz poprzedzita analiza mozliwosci
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych przez gmine oraz dyskusja nad sposobem realizaciji
tego zadania.

Konstytucja RP (art. 75) oraz ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego nakfada na gminy obowigzek tworzenia
warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej (art. 4

ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz.U.z 2005r. nr 31 poz.266). Realizacja tego zadania powinna umozliwi¢
mieszkancom swobodne pozyskiwanie mieszkan o standardzie zapewniajgcym witasciwy
poziom warunkéw zyciowych oraz kosztach nabycia i eksploatacji odpowiadajacych ich
mozliwosciom finansowym. Dziatania gminy zatem winny by¢ kierowane tak do
gospodarstw domowych posiadajgcych tytut prawny do lokalu mieszkalnego (najemcy,
wiasciciele), jak i do o0s6b, rodzin nie posiadajgcych mieszkania (mieszkajacych ,katem”
przy rodzinie lub podnajmujacych pokoje w réznych zasobach). Obejmowac¢ zatem winny
bardzo zréznicowane pod wzgledem dochodowym grupy ludnosci (od budujacych
luksusowe rezydencje po bezrobotnych).

Przyktadowo, dziatania te mozna pogrupowaé¢ w sposob nastepujacy:
m Udostepnianie terendw budowlanych poprzez:

- odpowiednie  zapisy w  miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, preferujgce budownictwo mieszkaniowe,

- rozwdj sieci uzbrojenia miejskiego i infrastruktury komunikacyjnej,

- finansowanie lub wspoffinansowanie z dotacji Unii Europejskiej oraz ze
srodkéw budzetowych budowy infrastruktury technicznej, towarzyszacej
nowym inwestycjom mieszkaniowym oraz rozwoju i uzupetnienia
infrastruktury istniejacej zabudowy mieszkaniowej (przyktadem takich dziatan
sq programy Lokalnych Inicjatyw Inwestycyjnych realizowane w roznych
miastach).

- sprzedaz lub oddanie w wieczyste uzytkowanie gminnych terenow
budowlanych w drodze przetargéw, réwniez ograniczonych .

- pozyskiwanie prywatnych inwestorow do budowy obiektow kubaturowych
w tym wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych.

m Dzialania organizacyjne, polegajace na:

- uproszczeniu procedur wydawania decyzji ustalajgcych warunki zabudowy
i zagospodarowania terenu, oraz decyzji o pozwoleniu na budowe dla
inwestycji mieszkaniowych,

- wystepowaniu do wojewody z wnioskami o komunalizacje terenow
budowlanych na terenie gminy, bedgcych wtasnoscig Skarbu Panstwa,



- prowadzeniu procedur zmierzajacych do wykupu i scalania gruntow
budowlanych.

m Tworzenie wlasnego statego zasobu mieszkaniowego — dla realizacji ustawowych
obowigzkéw gminy w zakresie dostarczania lokali socjalnych i zamiennych, jak
I udzielanie pomocy mieszkaniowej gospodarstwom domowym o niskich dochodach,
uprawnionym do takiej pomocy, wg zasad okreslonych w uchwale Rady Miasta.

m Utrzymywanie mieszkaniowego zasobu gminy na zadawalajgcym poziomie
technicznym, funkcjonalnym i estetycznym pomimo niewystarczajgcych srodkéw,
pochodzacych gtdwnie z czynszéw; posrednio jest to element wspomagania czesci
mieszkancoéw miasta (niekoniecznie najbiedniejszych) ze s$rodkéw finansowych
gminy.

m Wspomaganie utrzymania zasobéw stanowigcych wspotwtasno$¢ miasta poprzez:

- udzielanie finansowanie z budzetu miasta remontéw budynkéw wspdlinot
mieszkaniowych (dazenie do zminimalizowania skutkéw nieprzemyslanej
prywatyzacji mieszkaniowego zasobu gminy),

- wyptacanie dodatkow mieszkaniowych.

Proces udostepniania terendéw budowlanych w miescie, jak i dziatania organizacyjne,
powinny by¢ skierowane do wszystkich inwestoréw realizujgcych budownictwo
mieszkaniowe. Efektem takich dziatan bedzie zwiekszenie podazy mieszkan, jak rowniez
pewne obnizenie kosztow budowy. Jest to wiec pomoc udzielana tym osobom, ktére chcg
w gminie mieszkanie kupi¢ lub wynajaé. Obejmuje ona nie tylko cztonkdéw wspdlnoty
samorzadowej, ale réwniez potencjalnych kandydatéw na mieszkancéw i nie zalezy od
zamoznosci adresatow pomocy.

Taki sposob wydawania srodkdéw publicznych jest oczywiscie zgodny z szeroko
pojetym interesem gminy, bo tworzy nowe miejsca pracy i to nie tylko w budownictwie. Nie
podnosi natomiast jej zamoznos$ci, gdyz podatki od nieruchomosci bez wzgledu na ich
wartosé, sg wcigz niskie, a naptyw nowych mieszkancow, nawet o wysokich dochodach,
przynosi takze obcigzenia dla gospodarki komunalnej (np. poprzez wzrost liczby
samochoddw) nie rownowazac ich przez wptywy z podatkéw od 0sob fizycznych.

Proces wspomagania mieszkancow poprzez dofinansowanie ponoszonych przez
nich wydatkéw mieszkaniowych skierowany jest z kolei do osob ubogich, o Scisle
okreslonych dochodach, ale o juz zaspokojonych potrzebach mieszkaniowych. Nie tworzy
on nowych mieszkan, jedynie zapobiega ich utracie na skutek potrzeby eksmisiji.

Natomiast dla rodzin i os6b o niezaspokojonych potrzebach mieszkaniowych
i niskich dochodach najistotniejszy jest ksztattowany przez gmine proces tworzenia lub
wspottworzenia zasobow mieszkaniowych, ktore nastepnie bedg udostepniane wyzej
wspomnianym.

Przedstawione powyzej rézne sposoby realizacji zadania wtasnego gminy, jakim jest
tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gminy, powinny wynika¢ ze
strategii gminy i by¢ rozpisane w postaci programow sredniookresowych. Sg to programy
stanowigce ostatni etap realizacji ustalen strategii, a tym samym podstawe do opracowania
kolejnych, rocznych plandw realizacyjnych oraz planowania wydatkow budzetowych gminy.
Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy jest w zasadzie takim
wiasnie Sredniookresowym programem lokalnej strategii mieszkaniowej.

Obowigzki wiladz samorzadowych w dziedzinie mieszkalnictwa sprecyzowane
zostaly w ustawach:



Przepisy ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym stanowia, iz:
zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspdlnoty nalezy do zadah whlasnych gminy.
W szczegolnosci zadania wlasne obejmujgce sprawy:

1. fadu przestrzennego, gospodarki terenami i ochrony srodowiska,

2. pomocy spotecznej, w tym osrodkow i zakladdw opiekunczych,

3. komunalnego budownictwa mieszkaniowego”.

W Art. 4. ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
kodeksu cywilnego z dnia 21 czerwca 2001 roku ponownie zapisano: ,Tworzenie
warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspélnoty samorzadowej
jest zadaniem wkasnym gminy”. Celem realizacji zadan w tym zakresie, opracowany zostat
niniejszy wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Sieradz.
Program powstat w wyniku wspotpracy Urzedu Miasta i Przedsiebiorstwa Komunalnego
Spétka z 0.0.

Mieszkaniowy zasdb gminy

Gmina wykonuje swoje zadania w zakresie tworzenia warunkéw do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych wykorzystujac mieszkaniowy zaséb gminy lub w inny sposéb np.:
poprzez tworzenie warunkow dla inwestycji mieszkaniowych, wspotprace z gminami
osciennymi.

Ustawa o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego nalozyta na gminy obowigzek uchwalenia wieloletnich programow
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na co najmniej pie¢ kolejnych lat.

Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasto Sieradz zawiera
prognozy dziatan Gminy w latach 2005-2010 zmierzajgcych do pozyskiwania lokali
mieszkalnych do mieszkaniowego zasobu oraz dziatan nakierowanych na poprawe stanu
technicznego i standardu zasobu mieszkaniowego.

Srodki finansowe na utrzymanie mieszkaniowego zasobu Gminy i poprawe jego
stanu technicznego to przychody z czynszéw za lokale mieszkalne oraz dodatkowe srodki
finansowe pochodzace z budzetu Gminy.

Ogodlny stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy Miasto Sieradz winien
ulegaC systematycznej poprawie w miare dostosowywania stawek czynszu do poziomu
odzwierciedlajgcego rzeczywiste naktady na utrzymanie budynkow.

Zalegtosci remontowe winny by¢ realizowane poprzez skuteczniejsze dziatania
zarzadzajgcego zasobem i jego zaangazowanie w zakresie biezacych remontoéw zasobu.
Majac na uwadze bezpieczenstwo uzytkownikdédw lokali mieszkalnych zarzadca powinien
kierowac sie priorytetami wynikajacymi z okresowych przegladow technicznych, ekspertyz
oraz protokotow pokontrolnych i nakazow instytuciji zewnetrznych.

Celem polityki remontowej jest wytyczenie zasadniczych kierunkéw w dziedzinie
remontdw mieszkaniowego zasobu Gminy, a takze stworzenie ram dziatalnosci dla
jednostek organizacyjnych odpowiedzialnych za stan techniczny zasobu oraz poziom
Swiadczonych ustug w zakresie mieszkalnictwa, pozwalajagcych na optymalizacje
wydatkowania ograniczonych srodkéw finansowych. Potrzeby remontowe okreslone na
podstawie stanu technicznego budynkow realizowane bedg w ramach $rodkoéw
przeznaczonych na utrzymanie mieszkaniowego zasobu w kolejnych latach.
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Zatozenie standardow jakim powinien odpowiada ¢ mieszkaniowy zaséb Gminy
Miasto Sieradz

Okresowe przeglady w zakresie wymaganym przez prawo budowlane i inne przepisy
dotyczace bezpieczenstwa uzytkowania lokali, dokonywane przez administratorow zasobu
nie sg wystarczajgce do okreslenia aktualnego standardu budynku mieszkalnego, gdyz
polegajg one na ocenie tylko niektérych elementéw budynku. Prawidtowe zbilansowanie
potrzeb remontowo-modernizacyjnych wymaga ustawienia standardow docelowych, ktore
bedzie mozna osiggnac na przestrzeni lat.

Zaktadany standard budynku:

. Instalacja gazowa o potwierdzonej szczelnosci, badania kontrolne co rok.

. Sprawna instalacja odgromowa, badania kontrolne co 5 lata.

. Elementy konstrukcji budynku bez zagrozen, badania kontrolne co 5 Iat.

. Elewacja bez ubytkow tynkoéw i oktadzin, odnawiana nie rzadziej niz co 10 lat.

. Sprawna instalacja elektryczna przystosowana do aktualnych zwiekszonych obcigzen
sprzetem gospodarstwa domowego, badania kontrolne co 5 lat.

. Sprawne przewody dymowe, spalinowe i wentylacje, badania kontrolne co rok.

. Malowanie klatki schodowej wraz z oknami i drzwiami nie rzadziej niz co 7 lat.

. Kompletne i zakonserwowane obrobki blacharskie i elementy odwodnienia dachow.

. Sprawne zamki i domofony w wejsciu gtownym.

gL wNBEF-
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Zaktadany standard lokalu mieszkalnego:

1. Sprawne i odpowiednie do kubatury lokalu zrodta ciepta

2. Sprawna wentylacja w kuchni i tazience.

3. Sprawna stolarka okienna i drzwiowa.

4. Sprawne instalacje gazowe i elektryczne.

5. Wyposazenie lokalu w pomieszczenia sanitarne (w.c. tazienka).

Lokale mieszkalne w zasobie Gminy Miasto Sieradz wynajmowane sg na czas
nieoznaczony i czas oznaczony. Gmina w miare posiadanych s$rodkéw finansowych
stwarza warunki dla realizacji nowych inwestycji mieszkaniowych w celu pozyskiwania
lokali mieszkalnych.

Od 10 lipca 2001 roku tj. po wejsciu w zycie ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U Nr 31, poz.266 z
2005r.) w sytuacji gdy Gmina Miasto Sieradz posiada niewielki zasob lokali socjalnych
koniecznym jest zalozenie w planach inwestycyjnych budowy lub adaptacji budynku
mieszkalnego z lokalami przeznaczonymi na lokale socjalne. Potrzeba taka wynika z
obowigzku zapewnienia przez gmine lokali socjalnych osobom, wobec ktorych sad orzekt
eksmisje z jednoczesnym przyznaniem prawa do otrzymania lokalu socjalnego — art. 14
w/cytowanej ustawy.

Krag os6b uprawnionych do otrzymania lokalu socjalnego, ustawodawca okreslit w art.14

ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatorow ....

Osobami tymi sg;

- kobiety w cigzy,

- matoletni, niepetnosprawni w rozumieniu przepiséw z dnia 29 listopada 1990 r. 0 pomocy
spotecznej (Dz. U. z 1998 r. Nr. 64, poz. 414, Nr 106, poz. 668, Nr 117, poz. 756, Nr 162,
poz. 1118 i poz. 1126, z 1999 r. Nr 20, poz. 170, Nr 79, poz. 885 i Nr 90, poz. 1101 oraz



7
z 2000 r. Nr 19, poz. 238, Nr 12, poz. 136 i Nr 19, poz. 238) lub ubezwlasnowolnieni
oraz sprawujacy nad takg osobg opieke i wspdlnie z nig zamieszkata,
- obtoznie chorzy,
- emeryci rencisci spetniajacy kryteria do otrzymania swiadczenia z pomocy spotecznej,
- 0soby posiadajgce status bezrobotnego,
- 0soby spetniajgce przestanki okreslone przez rade gminy w drodze uchwaty — chyba, ze
osoby te mogq zamieszkac¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany.

W przypadku nie wywigzywania sie przez Gmine z obowigzkow zapewnia lokali
socjalnych natozonych przez ustawodawce, Gmina narazona zostanie na roszczenia
odszkodowawcze. Zgodnie bowiem z art. 18 ust. 4 ustawy o ochronie paw lokatorow,
wiascicielom przystuguje roszczenie odszkodowawcze od gminy w wysokosci
odpowiadajgcej roznicy miedzy odszkodowaniem rownym czynszowi, jaki wkasciciel moze
otrzymac z tytutu najmu, a odszkodowaniem do ptacenia ktorego jest obowigzany lokator,
jezeli nadal zamieszkuje w lokalu wtasciciela.

Na podstawie zgromadzonych dotychczas dokumentéw mozna przewidzie¢, ze
w niedlugim czasie z roszczeniem odszkodowawczym przeciwko Gminie wystgpig
wiasciciele, wobec ktérych Gmina nie wywigzata sie z obowigzku zrealizowania orzeczen
eksmisyjnych poprzez dostarczenie uprawnionym lokalu socjalnego.

W polityce gospodarowania swoim zasobem mieszkaniowym Gmina musi rowniez
uwzgledni¢ koniecznos¢ wykorzystania jego czesci na lokale zamienne a takze zaspokaja¢
potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych majacych nie zaspokojone potrzeby
mieszkaniowe i osiggajacych dochody na poziomie uniemozliwiajgcym rozwigzanie
problemu mieszkaniowego we wtasnym zakresie.

Obowigzek dostarczenia lokali zamiennych jednoznacznie wynika z zapiséw
ustawowych.

Najwieksze jednak oczekiwania spoteczne w przedmiocie pomocy Miasta w
rozwigzaniu probleméw mieszkaniowych dotyczg rodzin nie posiadajgcych wilasnego
mieszkania i osiggajgcych tak niskie dochody, ze uzyskanie mieszkania bez pomocy
Miasta jest dla nich niemozliwe. Aktualnie pomocy Gminy z tych powoddéw oczekuje ok.
132. wnioskodawcow.

Wobec ustawowo natozonych na Gmine obowigzkéw zabezpieczenia lokali
socjalnych, lokali zamiennych oraz w celu sprostania przynajmniej w dostatecznym stopniu
oczekiwaniom spotecznym w zakresie uzyskania wkasnego mieszkania, Gmina przewiduje
powiekszenie wlasnego zasobu mieszkaniowego.

Gmina decydujac sie na realizacje budownictwa mieszkaniowego musi uwzgledni¢
normy obowigzujace i przyjete w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowania ( Dz. U. z 2002r.z p6zn.zm.). Zgodnie bowiem z tymi rozwigzaniami
prawnymi, mieszkanie w budynku wielorodzinnym powinno spetnia¢ wymagania dotyczace
pomieszczenia przeznaczonego na pobyt ludzi, niezaleznie czy bedzie przeznaczone na
lokal socjalny czy tez wynajmowane na czas nie oznaczony. Jedynym zatem
dopuszczalnym kryterium zakwalifikowania lokalu jako lokalu socjalnego moze byé
oferowana przez Gmine powierzchnia pokoi w stosunku do ilosci 0sOb
w kierowanej do tego lokalu rodzinie

Zasiedlanie budynkéw zaréwno rodzinami uprawnionymi do lokali socjalnych jak
rowniez do lokali, ktorych najem nawigzywany jest na czas nie oznaczony, ma spoteczne
uzasadnienie. Doswiadczenia bowiem wskazujg, ze uprawnionymi do lokali socjalnych sg
osoby znajdujgce sie w trudnej sytuacji materialnej, majace niski status socjalny.
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Rozproszenie lokali socjalnych wsrdd innych lokali komunalnych zapewni najemcom tych
lokali uczestniczenie w normalnym zyciu spotecznym oraz stworzy dla nich szanse zyciowe
na poprawe swojego statusu i umozliwi im integracje spoteczna.

Tworzenie osiedli budownictwa socjalnego skutkuje protestami wiascicieli lub
mieszkancéw sasiednich nieruchomosci, czesto uniemozliwiajgc albo czesto spowalniajac
procedury uzyskania warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu oraz pozwolenia na
budowe.

Planowana sprzeda z lokali mieszkalnych

Obowigzujgce obecnie przepisy gminne umozliwiajg najemcy lokalu nabycie wlasnosci
zajmowanego przez siebie lokalu po preferencyjnej cenie. Budynek, z lokalami
stanowigcymi przedmiot odrebnej wilasnosci tworzy wspolnote mieszkaniowg. Zasady
zarzadzenia budynkami wspolnot mieszkaniowych okreslajg wtasciciele lokali.

Praktyka wskazata, ze znaczne rozproszenie udzialbw Gminy we wspdlnotach
mieszkaniowych i innych wspétwilasnosciach skutkuje zwiekszeniem kosztéw utrzymania
mieszkaniowego zasobu. Podejmowanie dziatan polegajacych na wyprowadzeniu
wilasnosci Gminy z budynkow wspolnot mieszkaniowych pozwoli miedzy innymi na
zmniejszenie kosztéw utrzymania mieszkaniowego zasobu Gminy. Ograniczenie iloSci
wspolnot z udziatem Gminy Miasto Sieradz jest uzasadnione faktem, ze gospodarowanie
(ustalenie priorytetbw remontowych, wysokosci zaliczek na utrzymanie nieruchomosci
wspolnej, uchwalenie plandéw gospodarczych) gminnymi udziatami w budynkach
nalezacych do wspdélnot mieszkaniowych nie zalezy wytacznie od woli Gminy albowiem sg
sytuacje - o ktorych mowa w art.23 ust.2a ustawy o wiasnosci lokali — kiedy to Gmina ma
jeden gtos przy podejmowaniu uchwat przez witascicieli lokali.

Polityka prywatyzacyjna Gminy nie moze jednak pozostawac¢ w kolizji z natozonymi
przez ustawe obowigzkami w zakresie tworzenia warunkow do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych czionkéw wspolnoty samorzadowej. Realizacja tych celéw jest mozliwa
przy utrzymywaniu zasobu mieszkaniowego gminy na poziomie ok. 20% wszystkich lokali
mieszkalnych na terenie Miasta.

Zasady polityki czynszowej

Obowigzujgca do czerwca 2001 r. ustawa z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (tekst jednolity Dz. U. z 1998 r., Nr. 120, poz.
787 z pO6z. zm.) natozyta na gminy obowigzek ustalenia stawek czynszu regulowanego.

Na samorzady lokalne spadt gtowny ciezar odpowiedzialnosci za przygotowanie, realizacje
strategii i kierunku zmian oraz rozwigzan szczegOtowych w zakresie gminnej polityki
czynszowej. Ustawa z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych dopuszczata znaczny wzrost stawek czynszu (do 3% wartosci
odtworzeniowej) i nie ograniczata podwyzek czynszu w skali roku.

Z uwagi na ograniczone mozliwosci najemcow dochodzenie do 3% wartosci
odtworzeniowej, zostato roztozone w czasie. Pomimo, ze mocg dawnej ustawy o najmie
Gmina mogta znacznie podwyzszy¢ stawki czynszu regulowanego, to wprowadzane przez
Gmine stawki byly znacznie nizsze niz dopuszczat ustawodawca.

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego stanowita, ze do 2004 roku czynsz nie moze
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przekroczy¢ 3% warto$ci odtworzeniowej. ROwnoczesnie ustawa znacznie ograniczyta
mozliwos¢ podwyzszenia czynszu w poszczegolnych latach. Dochodzenie zatem do putapu

3% wartosci odtworzeniowej moze trwaé¢ nawet kilkanascie lat. Nawet orzeczenie
Trybunatu Konstytucyjnego z 2 pazdziernika 2002 r - iz ust.3 art.9 nie jest zgodny z
konstytucjg w zakresie takim, iz ogranicza mozliwosci witascicieli do podnoszenia stawek
czynszowych nie spowodowato znaczacych ruchéw w polityce czynszowej gmin.

Ustawa z dnia 17 grudnia 2004r. o zmianie ustawy o ochronie praw lokatorow ...
oraz ustawa z dnia 22 grudnia 2004r. o takim samym tytule wprowadzity nowe zasady
podwyzek czynszu.

Zasady te sg hastepujace:

- podwyzszanie czynszu, nie moze by¢ dokonane czesciej niz co 6m-cy,

- jesli poziom rocznego czynszu przekracza 3% wartosci odtworzeniowej lokalu lub czynsz
miatby ten poziom po podwyzce przekroczy¢, to podwyzka nie moze by¢ wieksza niz 10%
dotychczasowego czynszu.

Oznacza to, ze jedynie w przypadku, gdy czynsz przed podwyzkag nie przekracza 3%
wartosci odtworzeniowej lokalu, to podwyzka czynszu, w wyniku ktérej nie zostanie
przekroczony ten poziom moze by¢ wyzsza niz 10% dotychczasowego czynszu. Nalezy
natomiast mie¢ na uwadze, ze w takich przypadkach inne obowigzujg okresy
wypowiedzenia czynszu.

Mozna podsumowac, iz tylko podwyzka czynszu o 10% w stosunku do juz
obowigzujacego umozliwia wiascicielowi bezkolizyjne wypowiedzenie czynszu w krétkim,
bo 1- miesiecznym okresie wypowiedzenia i bez koniecznosci przedstawiania kalkulacji.

Nalezy ponadto mie¢ na uwadze zupetlnie nowe uregulowanie ustawowe dotyczace
obnizek czynszu co zostato uwzglednione w programie. Natozone ustawowe ograniczenia
podwyzszania czynszow spowalniajg proces pokrywania kosztéw eksploatacji i remontow
zasobu mieszkaniowego przychodami z czynszéw.

Zarzadzanie nieruchomo s$ciami

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity:
Dz. U. z 2004 r., Nr 261, poz.2063 z p6z, zm.) w art. 185 zdefiniowata zarzadzanie
nieruchomosciami jako podejmowanie wszelkich decyzji i dokonywanie czynnosci
majacych na celu zapewnienie wiasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej
nieruchomos$ci oraz zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wtasciwej eksploataciji
nieruchomosci w tym biezgcego administrowania nieruchomoscig jak rowniez czynnosci
zmierzajacych do utrzymania nieruchomosci w stanie nie pogorszonym zgodnie z jej
przeznaczeniem oraz do uzasadnionego inwestowania w te nieruchomosc.

Zmieniajgce sie regulacje prawne w dziedzinie zarzgdzania nieruchomos$ciami
wprowadzity obowigzek odmiennego specjalistycznego zachowania w zarzadzie
poszczegolnymi formami wiasnosci.

- w stosunku do budynkéw stanowigcych przedmiot wspotwtasnosci

Zarzadzanie budynkami, w ktérych Gmina posiada utamkowy udziat we wiasnosci

wymaga wspotpracy i uwzgledniania woli pozostatych wspotwtascicieli.
-_w stosunku do wspolnot mieszkaniowych

Istothg zmiane w dotychczasowym zarzgdzaniu zasobami mieszkaniowymi Gminy
przyniosta prywatyzacja czesci zasoboéw mieszkaniowych, w wyniku ktorej w budynkach
z lokalami stanowigcymi przedmiot odrebnej wkasnosci powstaty wspolnoty mieszkaniowe
dzialajgce w trybie ustawy o wiasnosci lokali (tekst jednolity Dz.U. nr 80
po0z.903) w ktdérych gmina jest jedynie wspotwtascicielem nieruchomosci i moze tylko
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wspotdecydowaé o wyborze zarzadu lub zarzadcy na takich samych prawach jak
wiasciciele lokali wyodrebnionych.

Dziatania w zakresie poprawy wykorzystania i racjon alizacji gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Miasto Sieradz.

Zadaniem podstawowym gminy, wynikajacym z ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego jest pozyskiwanie do
mieszkaniowego zasobu Gminy lokali socjalnych. Zasadne jest przygotowanie i wdrozenie
programu pozyskiwania lokali socjalnych.

Gmina podejmuje dziatania umozliwiajgce:
1. Pozyskiwanie lokali do mieszkaniowego zasobu przez:
- nowe budownictwo mieszkaniowe realizowane samodzielnie przez Gmine
- nabywanie wyodrebnionych lokali mieszkalnych,
- przeznaczenie terenow Gminy pod budownictwo mieszkaniowe realizowane przez
podmioty, z ktérymi Gmina podejmuje wspotprace.

2. Racjonalne gospodarowanie zasobem mieszkaniowym.
- opracowanie i biezgca aktualizacja informatycznej bazy danych o mieszkaniowym
zasobie stanowigcym wlasnos¢ Gminy Miasto Sieradz,
- podjecia dziatan zmierzajgcych do intensywnego wychodzenia ze wspotwtasnosci
poprzez sprzedaz lokali mieszkalnych ich najemcom.

Przyjmuje sie nastepujace kierunki dzialah w zakresie tworzenia warunkow
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych:
- wspétpraca z gminami osciennymi dla realizacji budownictwa mieszkaniowego,
- wspieranie realizacji inwestycji w trybie Lokalnych Inicjatyw Inwestycyjnych,
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UCHW AL A Nr XXXI1/280/2005
Rady Miejskiej w Sieradzu
z dnia 16 czerwca 2005 r.

w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Miasto Sieradz

Na podstawie art.4, art.21 ust.1 pkt 1 i ust. 2, ustawy z dnia 21.06.2001r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego

(Dz. U. z 2005r. Nr 31 poz.266) oraz art.18 ust.2 pkt 15 ustawy z dnia 8.03.1990r.

0 samorzadzie gminnym ( Dz.U. z 2001r. Nr 142 poz. 1591 zm. z 2002 r. Nr 23, poz. 220,
Nr 62, poz.558, Nr 113, poz. 984, Nr 153, poz. 1271, Nr 214, poz. 1806, z 2003 Nr 80, poz.
717, Nr 162, poz. 1568, z 2004 r. Nr 102, poz. 1055 i Nr 116, poz.1203 ) Rada Miejska w
Sieradzu uchwala, co nastepuje:

§1.

Przyjmuje sie wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasto
Sieradz obejmujgcy lata 2005-2010 zgodnie z zatgcznikiem do uchwaty .

§ 2.
Traci moc uchwata Nr 345/XXXV/2001 Rady Miejskiej w Sieradzu z dnial5.X1.2001r. w

sprawie ustalenia zasad polityki czynszowej ( Dziennik Urzedowy Wojewodztwa t.6dzkiego
Nr 271,p0z.4773 z 28.12.2001 r. ).

§ 3.
Wykonanie uchwaty powierza sie Prezydentowi Miasta.
§ 4.

Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa tddzkiego.
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Zatgcznik do Uchwaty Nr XXX11/280/2005
Rady Miejskiej w Sieradzu
z dnia 16.06.2005 r.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA
MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY MIASTO SIERADZ

Rozdziat |

PROGNOZA DOTYCZACA WIELKO SCI MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY MIASTO
SIERADZ W POSZCZEGOLNYCH LATACH Z PODZIALEM NA LOKA LE SOCJALNE |
POZOSTALE LOKALE MIESZKALNE

§ 1.
1. Gmina Miasto Sieradz utrzymuje zaséb mieszkaniowy na poziomie
umozliwiajgcym tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych czionkéw wspolnoty samorzadowej i przeznacza lokale

mieszkalne lub socjalne dla ubiegajgcych sie o przydziat lokalu z zasobu
gminy ktore spelniajg kryteria okre$lone w uchwale dotyczacej zasad
gospodarowania tym zasobem Ilub oczekujg na przydziat lokalu socjalnego
w oparciu o prawomocny wyrok sadu.

2. Stan zasobu mieszkaniowego miasta na dzien 31.12.2004r. przedstawia
tabela nr 1.

§ 2.

1. Celem ©podjecia dziatan zmierzajgcych do wydzielenia zasobu lokali
socjalnych  wydziela sie budynki w ktorych lokale zwolnione przez
dotychczasowego najemce przeznaczone bedg na lokale socjalne.

2. Wykaz lokali, o ktérych mowa w pkt.1 obrazuje tabela nr 2.

§ 3.

Celem prawidtowego gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
Z mieszkaniowego zasobu gminy przeznacza sie:
1/ 15% lokali dla najemcow lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego
zasobu gminy, ktérych lokale mieszkalne znajdujg sie w budynkach, ktore
z uwagi na zly stan techniczny podlegajg rozbiérce
2/ 80% lokali — dla os6b nie majgcych zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych,
ktore ztozyty stosowne wnioski o przydziat lokalu
3/ 5% lokali — na realizacje prawomocnych wyrokow eksmisyjnych z prawem
do lokalu socjalnego lub na realizacje gminnego programu wychodzenia
z bezdomnosci.
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§4.

1. Przyjmuje sie za celowe i konieczne zmniejszenie niedoboru lokali mieszkalnych w
szczegOlnosci lokali socjalnych i tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych czionkow wspoélnoty samorzgdowej - przez ktorych rozumie sie
mieszkancéw gminy, zaktadajac jednoczesnie, ze w okresie objetym wieloletnim
programem gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasto Sieradz,
nastepowac bedzie staly i w miare systematyczny wzrost liczby lokali tworzacych ten
zasoOb, w tym przede wszystkim zwiekszony zostanie zasob lokali socjalnych.

2. Powiekszenie zasobu mieszkaniowego i zasobu lokali socjalnych w kolejnych pieciu
latach bedzie realizowane w szczegolnosci poprzez:

a/ nowe budownictwo komunalne,

b/ przejecia budynkéw na podstawie obowigzujacych przepiséw, celem adaptacji na
lokale mieszkalne i lokale socjalne,

c/ adaptacje strychow w budynkach komunalnych oraz w budynkach wspolnot
mieszkaniowych, w ktérych gmina posiada udziaty.
3. Prognoze zmian w wielko$ci mieszkaniowego zasobu gminy w okresie

obowigzywania niniejszego programu obrazuje tabela nr 3.

Rozdziat Il

STAN TECHNICZNY ZASOBU MIESZKANIOWEGO GMINY MIASTO SIERADZ ORAZ
ANALIZA POTRZEB ORAZ PLAN R[EMONTOW | MODERNIZACJIW YNIKAJACY ZE
STANU TECHNICZNEGO BUDYNKOW | LOKALI Z PODZIALEM NA KOLEJNE LATA

§ 5.

1. Za celowe i konieczne uznaje sie przeprowadzenie w wiekszosci budynkéw
stanowigcych wilasnos¢ i wspotwlkasnos¢ Gminy Miasto Sieradz napraw giéwnych i
remontow biezgcych w takim zakresie, aby ze wzgledu na ich stan
techniczny budynki te mogly w okresie obowigzywania niniejszego programu
osiggng¢ jak najlepszy stan techniczny. Zaklada sie systematyczng poprawe
stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy.

2. Aktualny stan techniczny mieszkaniowego zasobu gminy obrazuje tabela nr 4.

3. Priorytetem przy realizacji remontdw budynkéw i lokali bedzie termo
renowacja obiektow mieszkaniowych z rownoczesnym usuwaniem standw
awaryjnych zagrazajgcych zyciu 1 bezpieczenstwu Iludnosci oraz konstrukcji

technicznej budynkow.

4. Szczeg6lowe potrzeby remontowe nieruchomosci  stanowigcych — whlasnosc
i wspotwlasnos¢é gminy okreslane bedg w oparciu o przeglady stanu technicznego
budynkéw odrebnie w kazdym kolejnym roku kalendarzowym.

5. Za cel polityki remontowej nieruchomosci przyjmuje sie:

a/ maksymalizacje  efektbw remontowych i  modernizacyjnych  oraz
doprowadzenie do jednolitych  standardow technicznych  budynkow
stanowigcych mieszkaniowy zas6b gminy,
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b/ wytyczanie zasadniczych kierunkow w dziedzinie remontow
mieszkaniowego zasoby gminy a takze tworzenie ram dziatalnosci dla
podmiotéw odpowiedzialnych za stan techniczny zasobu

c/ Swiadczenie ustug pozwalajagcych na  optymalizacje  wydatkowania
ograniczonych srodkow finansowych gminy,

6. Analiza potrzeb remontowych, modernizacyjnych i inwestycji dotyczaca budynkow
stanowigcych wtasnos¢ i wspotwtasnos¢ Gminy Miasto Sieradz wynikajgca ze stanu
technicznego budynkow a takze potrzeby remontowe, modernizacyjne i inwestycyjne
lokali tworzacych mieszkaniowy zas6b Gminy Miasto Sieradz przedstawia tabela nr 5.

Rozdziat IlI

ZRODEA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ | OKRE SLENIE
WYSOKOSCI WYDATKOW Z PODZIALEM NA KOSZTY BIE ZACEJ EKSPLOATACJI,
KOSZTY REMONTOW, MODERNIZACJI LOKALI | BUDYNKOW W O DNIESIENIU DO
MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY MIASTO SIERADZ ORAZ KOS ZTY ZARZADU

NIERUCHOMOSCIAMI WSPOLNYMI

§ 6.

Szacunkowe wielkosci srodkéw finansowych niezbednych do zrealizowania zatozeh
wynikajacych z przyjetej polityki inwestycyjnej i remontowej obrazuje tabela nr 6.

§7.

1. Finansowanie inwestycji i remontow kapitalnych nieruchomosci stanowigcych
wiasnosc¢ i wspotwtasnos¢ gminy bedzie pokrywane z nastepujacych zrodet:

1/ wptywy z czynszow z najmu lokali mieszkalnych

2/ wptywy z czynszow z najmu lokali uzytkowych

3/ wptywy z tytutu sptat od witascicieli lokali mieszkalnych za wykonane remonty w
budynkach wspadlnot mieszkaniowych

4/ srodki z budzetu gminy z przeznaczeniem na remonty kapitalne i inwestycje

5/ inne zrodta finansowania przewidziane przepisami prawa

2. Priorytetem dla gospodarki mieszkaniowej w okresie obowigzywania programu bedzie
wprowadzenie rownowazgcej sie struktury dochodow i wydatkow.

3. Finansowanie remontéw kapitalnych w budynkach, w ktérych gmina posiada swoje
udziaty odbywac sie bedzie zgodnie z Uchwatg Rady Miejskiej w Sieradzu. Nr XXI11/161/96
z 11.04.1996 r. w sprawie okreslenia zasad finansowania remontéw nieruchomosci ktorych
Gmina jest wspohwtascicielem.

§ 8.

1. Dazac do realizacji celow okreslonych w niniejszym programie zmierzajgcych
do stalego podnoszenia  wielkosci i standardu  posiadanego  zasobu
mieszkaniowego, zaktada sie staly i systematyczny wzrost wydatkow na ten
cel, do wysokosci srodkéw finansowych okreslonych w budzecie gminy.

2. Przewiduje sie, iz wydatki na utrzymanie mieszkaniowego zasobu gminy bedag
wzrastaly  corocznie  zgodnie ze  wzrostem  stawki  bazowe] czynszu
w mieszkaniowym zasobie gminy a stawka czynszowa powinna ksztattowac sie
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na takim poziomie, ktéry umozliwi finansowanie zadan zZwigzanych
z utrzymaniem zasobu mieszkaniowego gminy w stanie nie pogorszonym.
. Wysokos¢ srodkéw finansowych niezbednych do zabezpieczenia wydatkow na
utrzymanie mieszkaniowego zasobu gminy z podziatem na koszty biezgcej
eksploatacji , koszty remontdéw, koszty modernizacji oraz  inwestycji
dotyczacych lokali i budynkéw a takze koszty zarzadu nieruchomoscia wspoéing
przedstawia tabela nr7.
. Przyjmuje sie, iz wydatki na cele, o ktérych mowa w programie bedg sie ksztattowac na
poziomie zobrazowanym w tabeli nr 7a z zastrzezeniem, iz wszelkie podane wartosci sg
wartosciami szacunkowymi i w zaleznosci od czynnikdw zewnetrznych m.in. takich jak
sytuacja gospodarcza gminy i dostep do zewnetrznych srodkéw finansowych, mogq
ulec zmianom.
. W przypadku, gdy w danym roku kalendarzowym pojawig sie w budzecie gminy wolne
srodki finansowe, mogg one w oparciu 0 odrebng uchwale zosta¢ przeznaczone na
realizacje celow okreslonych niniejszym programem.

R_ozdzia’f Vv
PLANOWANA SPRZEDA Z LOKALI W KOLEJNYCH LATACH

§09.

Zaklada sie, iz sprzedaz lokali mieszkalnych wchodzacych w  skfad
mieszkaniowego zasobu Gminy Miasto Sieradz odbywa¢ sie bedzie w oparciu
o obowigzujgce przepisy ustawy o0 gospodarce nieruchomosciami oraz wedtug
zasad okreslonych odrebng uchwatg Rady Miejskiej w Sieradzu.
. Prywatyzacja zasobu polegac¢ bedzie na kontynuowaniu obecnej formy zbywani lokali
tji. na mozliwosci wykupu lokali mieszkalnych przez ich najemcow.
Celem sprzedazy lokali mieszkalnych powinno byé¢:
- racjonalne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy,
- pozyskiwanie srodkéw na remonty kapitalne i nowe budownictwo
Wyltgcza sie ze sprzedazy na rzecz najemcow lokale:
- w budynkach wyodrebnionych z mieszkaniowego zasobu Gminy Miasto
Sieradz jako lokale socjalne
- w budynkach przeznaczonych do rozbiorki ze wzgledu na zly stan
techniczny
- w budynkach stanowigcych 100% wtasnos¢ gminy,
. Wykazy nieruchomosci o ktérych mowa w pkt.4 podlegajace wylaczeniu ze sprzedazy
obrazuje tabela nr 8
. Zaklada sie, ze w celu zmniejszenia udziatu gminy w kosztach remontéw nieruchomosci
stanowigcych wilasnos¢ i wspotwlasnosé gminy ustalone zostang preferencyjne zasady
zbywania lokali w nieruchomosciach:
- gdzie udziat Gminy Miasto Sieradz jest mniejszy niz 50 % i w ktorych nie
zaktada sie adaptacji poddaszy na cele mieszkalne,
- wymagajacych remontu kapitalnego, na warunkach okreslonych w § 21.
. Sprzedaz lokali mieszkalnych potozonych w budynkach oddanych do uzytku po
31.12.2005r. a takze tych, w ktorych w okresie ostatnich 10-ciu lat od daty przyjecia
programu przeprowadzony byt remont kapitalny lub termorenowacja oraz budynkow
przeznaczonych do remontu kapitalnego Ilub termorenowacji objetych niniejszym
programem moze nastgpi¢ tylko po cenach nie nizszych od ich wartosci, bez
zastosowania preferenciji i bonifikat.
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Zaklada sie, ze przy sprzedazy pozostatych lokali w budynkach nie
wymienionych w punkcie 6 i 7 ewentualne udzielone bonifikaty nie beda przekracza¢ 30
% wartosci lokalu.
Przyjmuje sie, iz w kazdym roku kalendarzowym objetym wieloletnim programem
gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy nastepowaé bedzie sukcesywne
zbywanie lokali mieszkalnych zgodnie ze ztozonymi wnioskami na rzecz ich najemcow
a $rodki finansowe odpowiadajace kwocie uzyskanej ze sprzedazy przeznaczane bedg
w catosci na inwestycje zwigzane z gospodarkg mieszkaniowa.

Rozdziat V

SPOSOB | ZASADY ZARZ ADZANIA LOKALAMI | BUDYNKAMI WCHODZ ACYMIW
SKLAD MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY MIASTO SIERADZ OR AZ
PRZEWIDYWANE ZMIANY W ZAKRESIE ZARZ ADZANIA MIESZKANIOWYM
ZASOBEM GMINY W KOLEJNYCH LATACH

§ 10.
Zarzadzanie lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego

zasobu gminy  definiuje sie  jako podejmowanie wszelkich decyzji
i dokonywanie wszelkich czynnosci majgcych na celu zapewnienie wilasciwej

gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci oraz zapewnienie
bezpieczenstwa uzytkowania i wlasciwe] eksploatacji nieruchomosci w tym
biezgcego administrowania  nieruchomoscia , jak réwniez  czynnosci
zmierzajgcych do utrzymania nieruchomosci w stanie nie pogorszonym
zgodnie z i€ przeznaczeniem oraz uzasadnionego inwestowania
w nieruchomosg.

Czynnosci zwigzane z zarzadzaniem i administrowaniem mieszkaniowym

zasobem Gminy Miasto Sieradz wykonuje Przedsiebiorstwo Komunalne
spoétka z 0.0. w ktérym Gmina Miasto Sieradz posiada 100% udziatow.

Zarzadzanie odbywa sie w oparciu 0 odrebnie zawarta umowe
o Swiadczenie ustug szczegOtowo w niej opisanych a wykonywane jest przez
Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej — jako jeden z Zaktadow Przedsiebiorstwa
Komunalnego.
Zarzadzanie zasobem mieszkaniowym gminy prowadzone jest w sposob
bezposredni, ktory jest mozliwy jedynie przy nadzorze prowadzonym przez
gmine.

Przedsiebiorstwo Komunalne spoltka z 0. o0 zarzgdza w imieniu gminy
nieruchomo$ciami  stanowigcymi  wlasnos¢ gminy i wilasnos¢  wspolnot
mieszkaniowych , cztonkiem ktérych jest gmina w oparciu o odrebne umowy o
zarzadzanie.
Zaktada sie iz w okresie obowigzywania niniejszego programu mogq zostac podjete- w
oparciu 0 odrebng uchwate Rady Miejskiej dziatania zmierzajgce do opracowania
zmiany zasad i kierunkéw restrukturyzacji zarzgdzania mieszkaniowym zasobem
gminy w zakresie:
- zarzadzania budynkami komunalnymi,
- zarzadzania czescig wspolng nieruchomosci w budynkach stanowigcych

wspotwtasnosé gminy,
- zarzadzania budynkami , ktore przejmowane bedg na stan gminy

Za cel opracowania przewidywanych Zmian zasad zarzgdzania
mieszkaniowym zasobem gminy uznaje sie poprawe efektywnosci
Swiadczonych ustug dopuszczajac w przysziosci mozliwos¢ zmiany zasad



17
zarzadzania przez obecny podmiot lub zmiany podmiotu zarzadzajgcego
nieruchomosciami gminnymi z uwzglednieniem obowigzujgcego prawa.

Rozdziat VI
ZASADY POLITYKI C_ZYNSZOWEJ
ORAZ WARUNKI OBNI ZANIA CZYNSZU

§11.

1. W celu prowadzenia wiasciwe] gospodarki lokalami mieszkalnymi, nalezytego
utrzymania technicznego budynkow mieszkalnych, podniesienia  standardu
technicznego catego zasobu mieszkaniowego gminy a w efekcie poprawy
warunkéw mieszkaniowych najemcow lokali komunalnych przyjmuje sie do
realizacji zasady polityki czynszowej dla mieszkaniowego zasobu Gminy Miasto
Sieradz wynikajgce z niniejszego programul.

2. Czynsz obejmuje: podatek od nieruchomosci, koszty administrowania,

konserwacji i utrzymania technicznego budynku w tym remonty , Kkoszty
utrzymania zieleni oraz wszystkich pomieszczeh wspdélnego uzytkowania w tym
optaty za  utrzymanie czystosci, energie  elektryczna, oraz  opfaty

publiczno-prawne.

3. Najemca oprocz czynszu jest obowigzany do uiszczania optat zwigzanych
z eksploatacjg mieszkania a niezaleznych od wiasciciela tj. optat za dostawe do lokalu
energii cieplnej i elektrycznej, gazu i wody oraz odbiér nieczystosci
ptynnych i statych w wypadkach gdy korzystajacy z lokalu nie ma zawarte]
odrebnej umowy .

§12.

1. Miesieczne stawki czynszu najmu 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego i socjalnego - ustalane sg Zarzadzeniem Prezydenta Miasta
Sieradza, z zachowaniem zasad wynikajagcych z obowigzujagcych w tym
zakresie przepiséw prawnych.

2. Stawka czynszu za lokal socjalny nie moze przekracza¢ potowy stawki najnizszego
czynszu obowigzujgcego w mieszkaniowym zasobie Gminy Miasto Sieradz.

3. Stawka czynszu wolnego majgca zastosowanie do najmu lokali komunalnych o
powierzchni uzytkowej pow.80m2 zwolnionych przez dotychczasowego najemce i
podlegajacych ponownemu zasiedleniu wynosi do 3% wartosci odtworzeniowej
budynku.

§ 13.

Ustala sie, iz czynsz najmu dla lokali tzw. "wolnostanéw” — czyli lokali zwolnionych przez
dotychczasowego najemce — a oddanych ponownie w najem na rzecz oséb uprawnionych
odpowiadac¢ bedzie wysokosci czynszu ustalonego przez Prezydenta Miasta w oparciu o 8
12.

8§ 14.

Ustala sie, iz stawki czynszu, o ktérych mowa w 8§ 12 mogq wzrasta¢ systematycznie jeden
raz do roku.
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§ 15.

W czasie trwania stosunku najmu wynajmujacy moze podwyzszy¢ stawke czynszu, jesli
dokonat w lokalu ulepszen majacych wptyw na wysoko$¢ czynszu.

§ 16.

Wysokos¢ czynszu dla danego lokalu okresla sie w oparciu o stawke bazowg czynszu oraz
czynniki obnizajgce jego wartos¢ uzytkowa.

§ 17.

1. Wprowadza sie nastepujgce czynniki obnizajgce warto$¢ uzytkowg lokalu, majace
wptyw na wysokosc¢ stawki czynszowej:
a/ lokal z centralnym ogrzewaniem bez cieptej wody dostarczanej

centralnie - 10%
b/ lokal bez c.0 i c.w z tazienkg - 25%
c/ lokal z urzadzeniami wod-kan, bez tazienki c.o i c.w - 40%
d/ lokal bez urzgdzen wod-kan - 60%
e/ lokal w budynku przeznaczonym do rozbiorki

ze wzgledu na zly stan techniczny - 5%
f/ lokal usytuowany w suterenie - 10%

2. Zapisbw pkt 1 nie stosuje sie w przypadku ustalania wysokosci czynszu
w stosunku do lokali usytuowanych w nowo wybudowanych budynkach
mieszkalnych, w ktorych zgodnie =z projektem technicznym zastosowano
nowe rozwigzania technologiczne , zapewniajgc jednoczesnie petny standard lokalu.

§ 18.
Czynsz najmu i innych optat za lokale wymienione w 8 12 placony jest z gory do
10- dnia kazdego miesigca do kasy wynajmujgcego lub na wskazany przez wynajmujgcego
rachunek.

§ 19.

1. Ustala sie, iz z wnioskiem o obnizke stawki bazowej czynszu moga wystepowac
najemcy lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy Miasto
Sieradz w przypadku gdy stawka bazowa czynszu za zajmowany lokal
odpowiada¢ bedzie 3% wartosci odtworzeniowej budynku.

2. Najemca ubiegajgcy sie o obnizke czynszu o ktérej mowa w pkt.l jest
zobowigzany do ztozenia wniosku o0 przyznanie obnizki wg wzoru okreslonego
zarzadzeniem Prezydenta Miasta oraz zadeklarowania dochodéw gospodarstwa
domowego odpowiednio jak dla dodatkow mieszkaniowych .
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Rozdziat VII
OPIS INNYCH DZIALAN MAJACYCH NA CELU POPRAW E WYKORZYSTANIA |
RACJONALIZAJ E GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY
MIASTO SIERADZ

§ 20.

W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy planuje sie w okresie obowigzywania niniejszego programu:

2.

1/ wypowiadanie umoéw najmu osobom zajmujgcym lokale komunalne
w budynkach stanowigcych wspotwlasnos¢ gminy gdzie powstaly wspdlnoty
mieszkaniowe, pod warunkiem jednoczesnego <zaoferowania wynajecia
innego lokalu mieszkalnego spetniajgcego wymagania co najmniej takie same

jakie powinien spetniaé lokal zamienny - celem tego dziatania bedzie
racjonalizacja prywatyzacji zasobu mieszkaniowego.
2/ weryfikacja umdéw najmu i wypowiadanie ich najemcom, ktorzy majgq

zaspokojone potrzeby mieszkaniowe
3/ wdrazanie systemu wieloptaszczyznowej zamiany lokali mieszkalnych stuzacej
do realizacji celow jakimi sa:

- racjonalne przeprowadzanie napraw i remontéw lokali mieszkalnych
poprzez dostarczanie lokali zamiennych najemcy w kazdym przypadku
gdy rodzaj naprawy Ilub remontu wymaga przeniesienia do lokalu
Zamiennego na czas jego trwania,

- likwidacja dysproporcji pomiedzy powierzchnig lokali mieszkalnych
zajmowanych przez lokatorow zasobéw komunalnych, iloscia 0s6b
w nich zamieszkalych a dochodami ich gospodarstw domowych
i mozliwosciami biezgcego regulowania optat zwigzanych z najmem
lokalu (czynsz, $wiadczenia).

- zmniejszenie liczby dtuznikéw i listy potencjalnych os6b oczekujgcych na
lokale socjalne.

4/ monitorowanie potrzeb lokalowych mieszkancéw w zwigzku z wypowiadaniem
umow najmu lokali mieszkalnych w $wietle art.11 ust.5 ustawy o ochronie

praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu
Cywilnego.
5/ opracowanie i biezgca  aktualizacja informatycznej bazy  danych

0 mieszkaniowym zasobie stanowigcym wtasno$¢ Gminy Miasto Sieradz.
6/ pozyskiwanie .zewnetrznych s$rodkéw finansowych na budownictwo socjalne
I komunalne.
8 21.

Majac na uwadze zapisy 8 9 pkt.6, zakladajgc jednoczesnie realizacje dziatan
okreslonych w niniejszym rozdziale, przyjmuje sie do wykonania zatgcznik nr 9
do uchwaly w zakresie preferencyjnej sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz
wszystkich najemcow danego budynku z zastosowaniem:
- 70% bonifikaty w przypadku zrealizowania sprzedazy lokali do 30.03.2006
roku,
- 60% Dbonifikaty w przypadku dokonania transakcji zbycia lokali do
31.12.2006r.
Warunkiem skorzystania z zapisow pkt.1 jest ztozenie stosownych wnioskéw o wykup
lokali przez wszystkich najemcow danej nieruchomosci do 31.X.2005 r.
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3. Zalozona wysokosci bonifikaty okreslona w pkt.1 wynika z dokonanej analizy
optacalnosci jej zastosowania i stanu technicznego budynkow. Realizacja
sprzedazy lokali o ktérych mowa w ust.l pozwoli na ograniczenie
wydatkowanych $rodkow finansowych o ok. 2, 5 min zt ,a s$rodki finansowe
z tego tytutu bedg mogty zostac przeznaczone na budowe
nowego budynku komunalnego Ilub przyspieszenia tempa wykonania remontow
budynkéw komunalnych ujetych w niniejszym programie.

UZASADNIENIE

Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz.U. nr 31 poz.266 z 2005r.) w art. 21 ust.1 pkt.1 natozyta na gminy obowigzek
uchwalenia przez rade gminy wieloletnich programow gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy.

Program ten zawiera¢ ma dane dotyczace wielkosci i stanu technicznego zasobu gminy,
okresla¢ potrzeby remontowe i modernizacje zasobu, przewidywaé srodki finansowe na
utrzymanie tego zasobu a takze okresli¢ polityke gminy w zakresie czynszéw i sprzedazy
lokali.

Ustalenia zawarte w wieloletnim programie stanowi¢ majg podstawe do dziatania dla wiadz
miasta w zakresie utrzymania i dalszego rozwoju zasobu mieszkaniowego.

Majac na uwadze zapisy ustawy zasadne jest podjecie uchwaly okreslajgcej wieloletni
program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasto Sieradz



