UCHWALA NR 499.XXXVI1.2020

RADY MIASTA CZESTOCHOWY
z dnia 3 grudnia 2020 r.

w sprawie ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasta
Czestochowy na lata 2021-2025”

Na podstawie art. 18 ust.2 pkt15, art. 40 ust. 1 12 pkt3, art.42 ustawy zdnia 8 marca 1990r.
o samorzadzie gminnym (jt. Dz. U. z 2020r. poz. 713, poz. 1378) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(jt. Dz. U. 22020 1. poz. 611)

Rada Miasta Czestochowy uchwala:

§ 1. ,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasta Cz¢stochowy na lata
2021-2025”, stanowigcy zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Traci moc uchwata Nr 229.XIX.2015 Rady Miasta Czg¢stochowy z dnia 30 grudnia 2015 r. w sprawie
,»Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasta Czestochowy na lata 2016-
20207, zmieniona uchwatg Nr 154.X1I11.2019 Rady Miasta Czestochowy z dnia 18 czerwca 2019 r. w sprawie
zmiany uchwaty Nr 229.XIX.2015 Rady Miasta Czgstochowy w sprawie przyjecia ,,Wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasta Czestochowy na lata 2016-2020".

§ 3. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Prezydentowi Miasta Czgstochowy.

§ 4. Uchwata wchodzi w Zycie po uptywie 14dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewodztwa Slaskiego.

Przewodniczacy Rady Miasta
Czestochowy

Zbigniew Niesmaczny
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Zatacznik do uchwaty Nr 499. XXXVI1.2020
Rady Miasta Czgstochowy
z dnia 3 grudnia 2020 r.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY MIASTA CZESTOCHOWY NA LATA 2021-2025

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

Wielko$¢é zasobu mieszkaniowego

§ 1. 1. Mieszkaniowy zasdéb Gminy Miasta Czestochowy (dalej Gminy) tworzg lokale mieszkalne potozone
w budynkach stanowigcych wlasnos¢ jak i wspotwlasnos¢ Gminy, w budynkach wspolnot mieszkaniowych
oraz w budynkach o nieuregulowanym stanie prawnym — w samoistnym posiadaniu.

2. Oferte mieszkaniowg Gminy uzupeltniajg lokale wybudowane w formule tbs stanowigce wlasnos¢ spotki
gminnej Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej Towarzystwa Budownictwa Spotecznego =z siedziba
w Czestochowie Spotka z ograniczong odpowiedzialno$cia, zwana dalej ZGM ,,TBS” Sp. z 0.0. dysponujacej
540 lokalami o powierzchni uzytkowej 26 353,19 m? w 12 budynkach mieszkalnych.

3. Zas6b mieszkan bedacych wlasnoscig Gminy wedlug stanu na dzien 31.05.2020 r. tworzy ogotem 7 879
lokali mieszkalnych o tacznej powierzchni 346 339,80 m?, usytuowanych w 641 budynkach, w tym:

Powierzchnia Przecigtna
T Liczba budynkéw | Liczba lokali . . | powierzchnia
Wyszczegolnienie . . % uzytkowa lokali .
mieszkalnych mieszkalnych N uzytkowa
(w m? (w ?)
Budynki stanowigee 100 % 175 2 092 26,5 91 105 43,55
wlasno$¢ Gminy
Budynki z wyodrgbnionag
wiasnoscig lokali - wspolnoty 413 5174 65,7 230 242 44,50
mieszkaniowe
Budynki stanowiace
wspotwiasnosé gminy i 0s6b 6 62 0,8 2 787 4495
fizycznych
Budynki o nieuregulowanym
stanie prawnym (w samoistnym 47 551 7,0 22 204 40,30
posiadaniu gminy)
Zaso6b mieszkaniowy ogolem 641 7 879 100,0 346 338 43,96

4. Przyjmuje si¢ nastepujacg prognoze wielkosci mieszkaniowego zasobu Gminy w kolejnych latach:

rok
Wyszczegélnienie
2021 2022 2023 2024 2025
Lokale mieszkalne w budynkach
stanowigcych 100 % wilasnos¢ 2 090 2 117 2 117 2 142 2 142
Gminy
Lokale mieszkalne w budynkach 5 149 5 099 5 049 4 999 4 949

wspolnot mieszkaniowych

Lokale mieszkalne w budynkach
stanowigcych wspotwlasnosé 55 52 50 50 50
gminy i 0s6b fizycznych

Lokale mieszkalne w budynkach o
nieuregulowanym stanie prawnym 534 520 512 500 490
(w samoistnym posiadaniu gminy)
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Zasob mieszkaniowy ogélem 7 828 7 788 7 728 7 691 7 631

5. Wielkos$ci zasobu mieszkaniowego w latach 2021-2025 bedzie ulega¢ ciaglym zmianom. Gmina bedzie
kontynuowac¢ dzialania zmierzajace do zwigkszenia liczby lokali poprzez budowe, modernizacjg, remonty
budynkow i lokali, jak rowniez poprzez zakup lub wynajem od innych podmiotéw. Pozwoli to na prowadzenie
skuteczniejszej polityki mieszkaniowej, ukierunkowanej na zapewnienie mieszkan osobom o niskich
dochodach zuwzglednieniem szczegdlnych potrzeb (osoby niepelnosprawne, osoby starsze, matki samotnie
wychowujace dzieci itp.). Przewiduje si¢, ze nadal bedzie postepowalo zmniejszanie si¢ zasobu w zwigzku ze
sprzedazg w ograniczonym zakresie lokali mieszkalnych na rzecz ich dotychczasowych najemcow, zwrotem
nieruchomosci ujawnionym wiascicielom, wylaczeniem z uzytkowania i rozbiorkg budynkéw mieszkalnych na
podstawie decyzji Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego oraz innych nieprzewidzianych zdarzen.

6. Lokale mieszkalne spelniajace wymogi pomieszczen tymczasowych, beda dostarczane osobom
posiadajacym orzeczenie sadowe o eksmisji bez prawa do najmu socjalnego lokalu lub prawa do lokalu
zamiennego, tylko na czas okre$lony w zawartej umowie. Po uptywie terminu obowiazywania umowy
o dostarczenie pomieszczenia tymczasowego, lokale te beda ponownie wynajmowane, ale juz na zasadach
okreslonych w uchwatach podjetych w zwiazku z art. 21 ustawy o ochronie praw lokatoréow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

OKreslenie stanu technicznego zasobu

§ 2. 1. Prognoza stanu technicznego budynkow mieszkalnych w latach 2021-2025:

liczba budynkow ‘t()) fgj:lz stan dobry przzt:airg} tny stan zty
stanowigcych
rok stanowigcych wspo%wlasnosc z odrgbnag
wlasnosé ' v wlasnos$cia szt. % szt. % szt. % Szt. %
Gminy samoistnym lokali
posiadaniu
Gminy
2021 175 52 413 640 100 | 428 | 67 160 25 52 8
2022 176 51 413 640 100 | 428 | 67 153 24 59 9
2023 176 50 413 639 100 | 434 | 68 153 24 52 8
2024 177 49 413 639 100 | 434 | 68 153 24 52 8
2025 177 48 413 638 100 | 433 | 68 153 24 52 8

2. Okreslenie stanu technicznego budynkéw zostalo przedstawione z uwzglednieniem przeprowadzonych
na przestrzeni ostatnich lat robot zabezpieczajacych elementy konstrukcyjne, docieplen $cian szczytowych,
stropow, modernizacji systemu grzewczego budynkow, podigczenia do miejskiej sieci cieptowniczej i innych
prac remontowych majacych wptyw na stan techniczny budynkow oraz planowanych remontéw i modernizacji.

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

Analiza potrzeb remontowych i modernizacyjnych

§ 3. 1. Potrzeby w zakresie remontdw i modernizacji budynkow oraz lokali mieszkalnych nalezacych do
mieszkaniowego zasobu Gminy Czestochowa okreslane sg na podstawie stanu technicznego budynkow
wynikajgcego migdzy innymi z przegladéw technicznych przeprowadzanych w oparciu o art. 62 ustawy z dnia
7 lipca 1994 1. — Prawo budowlane, a takze z ekspertyz, opinii technicznych, wizji lokalnych, decyzji
1 postanowien Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego a takze innych instytucji.

2. Wiekszos¢ budynkoéw stanowigcych wlasno$é Gminy wymaga szeregu remontéw ze wzgledu na ich
wiek, ogolny stan techniczny i konieczno$¢ dostosowania do aktualnie obowigzujacych przepisow techniczno —
budowlanych . Na 175 budynkéw stanowigcych wlasnos¢ gminy, przed 1950 rokiem zostato wzniesionych 128,
tj. 73%, a po 1991 roku tylko 10 budynkow, tj. 6%.

3. Struktura wiekowa budynkow, w ktorych usytuowane sg lokale mieszkalne gminy:
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stanowiacych
stanowiacych wspolwlasnos¢ z odr¢bna
Kategoria wiekowa budynkow mieszkalnych iy oraz w - ogélem
z zasobéw mieszkaniowych gminy wlasr‘losc samoistnym wlasnos‘cm budynki
Gminy . . lokali
posiadaniu
Gminy

budynki tgcznie w tym: 175 53 413 641
budynki wzniesione do 1950 roku 128 52 47 227
budynki wzniesione w latach 1951 — 1960 13 0 252 265
budynki wzniesione w latach 1961 — 1970 21 0 70 91
budynki wzniesione w latach 1971 — 1980 1 1 23 25
budynki wzniesione w latach 1981 — 1990 2 0 19 21
budynki wzniesione w latach 1991 — 2000 2 0 1 3
budynki wzniesione w latach 2001 —2010 3 0 0 3
budynki wzniesione po 2010 roku 5 0 1 6

4. Pomimo systematycznie prowadzonych prac, znaczna czg$¢ zasobu mieszkaniowego wymaga
modernizacji iremontdow o réznym zakresie rzeczowym. Wyeksploatowane zasoby mieszkaniowe
charakteryzuje niski standard wyposazenia.

5. Budynki stanowigce 100% wtasno$ci Gminy o najnizszym standardzie

Lp. Wyposazenie budynkéw stanowiacych wlasno$é gminy Liczba budynkéw
1 | Ogrzewanie piecowe (wegiel, drzewo) 142
2 | Wc poza budynkiem 32
3 | Wspdlne wezly sanitarne 31

6. Zroznicowane wiekowo budynki stanowigce wlasno§¢ Gminy przedstawiajg konstrukcyjnie réznorodny
poziom wyeksploatowania. Znaczne zuzycie funkcjonalne i techniczne budynkéw ma duzy wptyw na koszty
remontu i eksploatacji. Tylko 31 budynkow posiada instalacje centralnego ogrzewania, a 23 zostaly docieplone.

7. Gtownym celem polityki remontowej jest zapewnienie bezpieczenstwa oraz poprawa stanu technicznego
i standardu uzytkowania lokatorom zasobu komunalnego. W pierwszej kolejnosci realizowane beda prace
remontowe eliminujgce zagrozenie bezpieczenstwa, nastepnie o charakterze zapobiegawczym, a w dalszej
kolejnosci remonty o charakterze zachowawczym.

8. Priorytety, w oparciu o ktore tworzone bgdg roczne plany rob6t remontowych i modernizacyjnych:
1) eliminacja zagrozenia bezpieczenstwa uzytkownikéw lokali oraz osob trzecich,

2) realizowanie remontoéw i modernizacji budynkéw (remonty dachow z obrobkami blacharskimi, rynnami
spustowymi, przewody kominowe, docieplenia budynkow, wymiana stolarki otworowej, izolacje),

3) remonty imodernizacja wolnych lokali przeznaczonych pod zasiedlenie podwyzszajace standard
(likwidacja wspolnych weztow sanitarnych, dobudowa tazienek),

4) modernizacja istniejacych zrodet ciepta w lokalach na ogrzewanie niskoemisyjne,

5) jezeli istnieje mozliwos¢ techniczna, podczas planowania remontow budynkow, na kazdym etapie powinny
by¢ prowadzone prace uwzgledniajace potrzeby zwigzane z technicznym przystosowaniem budynkow oraz
lokali mieszkalnych dla potrzeb oséb niepelnosprawnych oraz innych grup mieszkancéw o obnizonej
mobilnosci jak osoby starsze czy z matymi dzie¢mi.

9. Dopuszcza si¢ mozliwo§¢ zawarcia porozumienia o wykonanie remontu lokalu na koszt iryzyko
wnioskodawcy, bez prawa zadania zwrotu poniesionych naktadow, po okres§leniu zakresu robdt na podstawie
dokonanej kwalifikacji robot remontowych.

10. Zaktada si¢ kontynuowanie dzialan zmierzajacych do stopniowego likwidowania niesamodzielnych
lokali mieszkalnych posiadajacych wspdlne pomieszczenia z innym lokalem poprzez:

- potaczenie dotychczas wspdlnych lokali w jeden samodzielny lokal mieszkalny;

- podziat na lokale samodzielne.
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11. Budynki, w ktorych kompleksowy remont jest niezasadny ekonomicznie wytacza si¢ z mieszkaniowego
zasobu gminy.

12. Budynki komunalne wymagaja wykonywania robdt odpowiednich do stopnia zuzycia, wartoSci
historycznej izabytkowej, atakze przewidywanego okresu eksploatacji. Prace stuzace poprawie stanu
technicznego zasobu jak i standardu lokali realizowane beda stosownie do mozliwosci finansowych Gminy.

13. Plan remontéw wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw w tys. zt :

Lp. Zakres robot 2021 2022 2023 2024 2025 Razem

1 2 4 5 6 7 8 9

Prace blacharsko-dekarskie,
przemurowania kominow ponad dachem,
1 remont przewodow kominowych, roboty 2 400 2500 2 500 2 600 2 600 12 600

zdunskie,
inne prace murarskie

Roboty instalacyjne w tym:
remonty instalacji c.o., c.w.u., wodno-
kanalizacyjnej, elektrycznej, odgromowej
1 gazowej

550 800 1 000 1 000 1 000 4 350

3 Wymiana stolarki otworowe;j 500 700 800 800 800 3 600

Zabezpieczenia budynkow i prace
rozbiorkowe,
ekspertyzy techniczne, oceny i inne
dokumentacje

610 650 650 650 650 3210

5 Remonty wolnych lokali z zasobu gminy 2 500 3 000 3 500 3 500 3 500 16 000

Remonty chodnikéw, drog
wewnetrznych, parkingdow, terendw

6 : . X . 1 300 1 500 1 500 1 500 1 500 7 300

zielonych i placow rekreacyjnych
bedacych wlasno$cig gminy
Lacznie 7 860 9 150 9 950 10 050 | 10 050 47 060
14. Plan modernizacji z podziatem na poszczegdlne lata 2021-2025 w tys. zt:
Lp. Zakres robot 2021 2022 2023 2024 2025 Razem
1 2 3 4 5 6 7 8
Termomodernizacja wielorodzinnych

budynkéw komunalnych przy ul.

’ Warszawskiej 13, 36, 397, 1 959 0 0 0 0 1 959

POIS.01.07.01-00-0052/19 -
dofinansowanie 85%.
Zadanie rozpoczete w 2020 7.

Modernizacja mieszkaniowego zasobu
gminy w tym: budynki przy ul.
Bolestawa Limanowskiego 47 1 49, ul.
3 Piotra Bardowskiego, Filomatow 1 000 1 500 2 000 2 500 3 000 10 000
(likwidacja wspolnych weztow
sanitarnych, zmiana sposobu ogrzewania,
docieplenia)

Lacznie 2 959 1 500 2 000 2 500 3 000 11 959

Rozdzial 3.
Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

Sprzedaz lokali mieszkalnych

§ 4. 1. Sprzedaz lokali mieszkalnych na rzecz ich dotychczasowych najemcéw odbywa si¢ w oparciu
o zapisy uchwaty Rady Miasta Cz¢stochowy w sprawie zasad sprzedazy lokali mieszkalnych stanowigcych
wlasnos¢ Gminy Miasto Czestochowa ich najemcom oraz warunkéw udzielania bonifikat i ich wysokos$ci oraz
uchwaly Rady Miasta Czestochowy w sprawie zbywania nieruchomos$ci gminy miasto Czestochowa
zabudowanych budynkami mieszkalnymi typu ,,segment”.

1d: 6695C427-BF2E-4CBF-B8A1-0479DC7DBA47. podpisany Strona 4




2. Wolne lokale w budynkach wolnostojacych i w zabudowie szeregowej, w ktorych znajduje si¢ tylko
jedno lub dwa lokale, podlegaja wytaczeniu z mieszkaniowego zasobu gminy i sg zbywane zgodnie z zasadami
okreslonymi w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami.

3. Przyjmuje si¢ nastepujacg prognoze sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz ich dotychczasowych
najemcow:

rok Prognozowana liczba sprzedanych lokali mieszkalnych na rzecz ich
dotychczasowych najemcow
2021 do 50
2022 do 50
2023 do 50
2024 do 50
2025 do 50
Rozdzial 4.

Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu
Zasady ustalania stawki czynszowej

§5.1. Wysoko$¢ czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych stanowiacych
mieszkaniowy zasdéb Gminy ustala Prezydent Miasta Czestochowy w drodze zarzadzenia na podstawie
postanowien niniejszej uchwaty.

2. Ustala si¢ nastgpujace czynniki podwyzszajace lub obnizajace warto$¢ uzytkowa lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy, wplywajace na poziom stawek czynszu za 1 m2 powierzchni
uzytkowej lokali:

1) czynniki obnizajace lub podwyzszajace stawke bazowa czynszu wraz ze skalg podwyzki (+) i obnizki (-),
ze wzgledu na nw. kryteria:

a) potozenie budynku w miescie:
- w I strefie: +15%;
- w II strefie: +10%;
- w III strefie: 0%;
b) potozenie lokalu w budynku:
- lokale usytuowane na I kondygnacji i powyzej IV kondygnacji: 0%,
- lokale usytuowane na II, III i IV kondygnacji: +10%;
- lokale usytuowane w suterenie i na poddaszu: -10%;
- kuchnia bez o$wietlenia naturalnego: -10%;
c¢) wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne:
- urzadzenia wodociggowo-kanalizacyjne na zewnatrz budynku: -40%;
- lokale z wc (zob.ust.3 pkt 1):+25%;
- lokale z tazienka (zob.ust.3 pkt 2) +25%;
- lokale z tazienkg i wc:+50%;
d) wyposazenie lokalu i budynku w instalacj¢ centralnego ogrzewania (zob. ust. 3 pkt 3): +25%;
e) wyposazenie lokalu i budynku w instalacje gazu przewodowego: +25%;
f) stan techniczny budynku:
- budynki przeznaczone do rozbiorki (zob. ust. 3 pkt 4): -40%;
- budynki zakwalifikowane do kapitalnego remontu: -20%;

- budynki po wykonaniu termomodernizacji (zob. ust. 3 pkt 5): +20%;
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g) rodzaj zabudowy:
-wolnostojace budynki jedno i dwurodzinne +20%;
-budynki jednorodzinne w zabudowie szeregowej +20%;
2) podzial miasta na strefy:

a) strefa I obejmujaca budynki zlokalizowane na terenie $cistego centrum miasta Cz¢stochowy, ograniczona
ulicami:

- gen. Kazimierza Pulaskiego, od Jerzego Waszyngtona do Alei Najswigtszej Maryi Panny,

- Ks. Jerzego Popietuszki, od Alei Najswietszej Maryi Panny do Jasnogorskiej,

- Jasnogorska, od Ks. Jerzego Popietuszki do Watéw Generata Jozefa Dwernickiego,

- Tomasza Wilsona, od Krétkiej do Giuseppe Garibaldiego,

- Giuseppe Garibaldiego, od Tomasza Wilsona do Warszawskiej,

- Warszawska, od Giuseppe Garibaldiego do Placu Ignacego Daszynskiego,

- Krakowska, od Placu Ignacego Daszynskiego do Katedralne;j,

- Katedralng, od Krakowskiej do Marszatka Jozefa Pitsudskiego,

- przedtuzeniem w linii prostej Katedralnej do Waszyngtona (w tym Aleja Wolnosci od 1 do 15),
- Jerzego Waszyngtona, od Alei Wolnosci do gen. Kazimierza Putaskiego;

b) strefa II obejmujaca budynki zlokalizowane na terenie miasta Cze¢stochowy od ulic granicznych strefy I i
ograniczona ulicami:

- gen. Romualda Traugutta, od L.odzkiej do Stefana Kisielewskiego,

- Romana Dmowskiego, od Stefana Kisielewskiego do prof. Kazimierza Michatowskiego,
- prof. Kazimierza Michatowskiego do gen. Stanistawa Sosabowskiego,

- gen. Stanistawa Sosabowskiego do Jerzego Kukuczki,

- Jerzego Kukuczki do drogi wzdluz Lasu Aniotowskiego w kierunku Warszawskiej na wysokosci
estakady nad Alejag Wojska Polskiego,

- Aleja Wojska Polskiego do estakady przy Mirowskiej,
- Mirowska, od estakady do Michata Faradaya,

- Michata Faradaya do Wesotej,

- Wesola do Alei Wojska Polskiego,

- Aleja Wojska Polskiego do wiaduktu nad torami kolejowymi i Tadeusza Rejtana wzdluz torow
kolejowych w kierunku Katowic do Bugajskiej,

- w kierunku wschodnim od Bugajskiej do Alei Wojska Polskiego,

- Aleja Wojska Polskiego do wiaduktu kolejowego nad Aleja Wojska Polskiego,

- od strony potudniowej w kierunku wschodnim wzdhuz toréw kolejowych do wysokosci Gnaszynskiej,
- od Gnaszynskiej do Sw. Barbary,

- Sw. Jadwigi, od Sw. Barbary do Sw. Rocha,

- Sw. Krzysztofa do skrzyzowania z gen. Leopolda Okulickiego,

- gen. Leopolda Okulickiego do L.odzkiej,

- Lodzka do gen. Romualda Traugutta,

c) strefa IIl obejmujaca budynki zlokalizowane po zewnetrznej stronie ulic wyznaczajacych granice strefy
II do granic miasta.
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3. Objasnienia niektorych okreslen:

1) wc - rozumie si¢ przez to doprowadzona do tazienki lub wydzielonego pomieszczenia instalacje
wodociggowo-kanalizacyjng umozliwiajaca podtaczenie muszli klozetowej i sptuczki:

2) tazienka - rozumie si¢ przez to wydzielone w mieszkaniu pomieszczenie posiadajace stale instalacje:
wodociggowo-kanalizacyjna, cieptej wody dostarczanej centralnie badz zurzadzen zainstalowanych
w lokalu, umozliwiajace podtaczenie urzadzen kapielowych, tj. wanna, brodzik itp.;

3) lokal wyposazony w instalacj¢ centralnego ogrzewania — lokal zasilany energia cieplng dostarczang
z cieptowni, kottowni lokalnych lub wurzadzenia znajdujagcego si¢ w lokalu zasilanego gazem
przewodowym;

4) budynki do rozbiorki - budynki ktére ze wzgledu na zly stan techniczny zostaly przeznaczone do rozbiorki
decyzja administracyjng lub ekspertyza wykazata brak ekonomicznego uzasadnienia wykonania remontu;

5) przez termomodernizacje rozumie si¢ modernizacje systemu grzewczego oraz docieplenie co najmniej
Scian szczytowych i stropu nad ostatnig kondygnacjg. Czynnik podwyzszajacy stawke bazowa czynszu
stosuje si¢ w okresie 10 lat od daty wykonania termomodernizaciji.

4. Czynnikow obnizajacych ipodwyzszajacych warto$¢ uzytkowa lokalu nie stosuje si¢ do lokali
przeznaczonych na najem socjalny i tymczasowe pomieszczenia.

Warunki obnizania czynszu

§ 6. 1. Dopuszcza si¢ mozliwo$¢ obnizki czynszu za najem lokalu mieszkalnego ze stawka czynszu
ustalong przez Prezydenta Miasta Czgstochowy, jezeli wysoko$¢ czynszu za najem lokalu przekroczy w skali
roku 3% wartoSci odtworzeniowej lokalu i najemcy nie przystuguje dodatek mieszkaniowy zgodnie z
obowiazujacymi przepisami w tym zakresie.

2. Obnizki czynszu nie maja zastosowania w przypadku najmu socjalnego lokalu ipomieszczenia
tymczasowego.

3. Ustala si¢ nastgpujace progi dochodowe gospodarstw domowych w oparciu o $redni miesigczny dochod
(W rozumieniu przepiséw ustawy o dodatkach mieszkaniowych) na jednego cztonka gospodarstwa domowego
w okresie 3 miesigcy poprzedzajacych datg ztozenia wniosku, uprawniajace do obnizki czynszu oraz wysoko$¢
obnizki czynszu:

1) 30% obnizke czynszu stosuje si¢ gdy Sredni miesigczny dochdéd na jednego cztonka gospodarstwa
domowego najemcy w okresie trzech miesigcy poprzedzajacych dat¢ ztozenia wniosku nie przekracza 80%
najnizej emerytury,

2) 50% obnizke czynszu stosuje si¢ gdy Sredni miesieczny dochod na jednego czlonka gospodarstwa
domowego najemcy w okresie trzech miesigcy poprzedzajacych dat¢ ztozenia wniosku nie przekracza 40%
najnizej emerytury.

4. Obnizka udzielana jest na wniosek najemcy, na okres dwunastu miesiecy.
Podwyzszanie stawek czynszu

§ 7. 1. Dopuszcza si¢ uzasadniony stopniowy wzrost stawki bazowej czynszu w okresie realizowania
programu oraz przeznaczanie uzyskanych z tego tytulu przychodéw na techniczne utrzymanie zasobow
mieszkaniowych.

2. Podwyzszanie czynszu nastgpuje na uzasadniony wniosek gospodarujacego i zarzadzajacego
mieszkaniowych zasobem Gminy, tj. ZGM ,,TBS” Sp. z 0.0., po przedlozeniu szczegotowej analizy kosztow
utrzymania zasobow.

Rozdzial 5.
Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi

w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach
Zarzadzanie mieszkaniowym zasobem Gminy
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§ 8. 1. Gospodarowanie i zarzadzanie mieszkaniowym zasobem Gminy zostalo powierzone uchwata
Nr 511/XXVIIl/2012 Rady Miasta Czestochowy z dnia 22 listopada 2012 r. w sprawie okreslenia sposobu
gospodarowania i zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy, Zakladowi Gospodarki Mieszkaniowej
Towarzystwa Budownictwa Spolecznego z siedziba w  Czestochowie Spotka z  ograniczong
odpowiedzialnos$cia.

2.ZGM ,,TBS” Sp. z 0.0. zostata utworzona na mocy uchwaly Nr 479/LVII/98 Rady Miasta Czg¢stochowy
z dnia 16 czerwca 1998 r. w sprawie przeksztalcenia zakladu budzetowego pod nazwa Zarzad Budynkow
Komunalnych w Czgstochowie w jednoosobowg Spotke Gminy Czestochowa w celu realizacji zadan wtasnych
gminy.

Zasady zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy
§9.1. ZGM ,,TBS” Sp. z 0.0., w ramach powierzonych czynnosci jest zobowigzana min. do:

1) utrzymania stanu technicznego nieruchomosci zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane, a takze do zabezpieczenia nieruchomosci przed zniszczeniem;

2) wykonywania zadan wynajmujacego okreslonych w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego a niezastrzezonych dla organéw
gminy;

3) wykonywania uprawnien Gminy wynikajacych z ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali oraz
przepisow Prawa budowlanego i aktéw wykonawczych wydanych na jego podstawie w stosunku do
nieruchomosci wspdlnot mieszkaniowych, w ktérych znajduja si¢ lokale nalezace do zasobu Gminy, za
wyjatkiem prawa do reprezentowania Gminy i glosowania wjej imieniu na zebraniach wspolnot
mieszkaniowych oraz innych czynnoSci zzakresu gospodarowania izarzadzania, ktére wynikaja
z obowiazujacych przepis6w prawa w tym zakresie.

2. Gmina zastrzega sobie wylgczne prawo do wskazywania osob, z ktorymi Spoétka bedzie mogla zawrzec
umowy najmu lokali mieszkalnych.

3. Sposéb iszczegbtowe zasady zarzadzania igospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Czestochowa ustala Prezydent Miasta Czestochowy w drodze zarzadzenia. Na podstawie aktualnie
obowigzujacego zarzadzenia w sprawie zasad zlecania irozliczania zrealizacji zadan powierzonych do
wykonania aktem zatozycielskim spotki Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej Towarzystwo Budownictwa
Spotecznego Spotka zograniczong odpowiedzialno$cia zwanych dalej Zasadami. Zaklad Gospodarki
Mieszkaniowej ,,Towarzystwo Budownictwa Spotecznego” w Czestochowie Sp. z 0.0., wykonuje nastepujgce
czynnosci:

1) gospodarowanie i zarzadzanie mieszkaniowym zasobem Gminy oraz nieruchomos$ciami niemieszkalnymi

wraz z nieruchomo$ciami gruntowymi i infrastrukturg zwigzanymi ztym zasobem lub stuzacymi do
gospodarowania tym zasobem;

2) sprawowanie funkcji inwestora zastepczego w zakresie inwestycji wykonywanych w obiektach
przeznaczonych na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych mieszkancow Gminy, atakze inwestycji
mieszkaniowych oraz infrastruktury zwigzanej zbudownictwem mieszkaniowym, wtym budowli
iurzadzen infrastruktury technicznej zwigzanej z funkcjonowaniem zasobu mieszkaniowego gminnego
budownictwa mieszkaniowego Gminy, w tym w zakresie: remontdw, modernizacji i inwestycji;

3) zarzadzanie nieruchomo$ciami o nieuregulowanym stanie prawnym bedacymi  w posiadaniu
i gospodarowanymi przez Gmin¢ na zasadach prowadzenia cudzych spraw bez zlecenia;

4) zarzadzanie nalezacymi do Gminy udzialami w nieruchomosciach.

4. We wspolnotach mieszkaniowych z udziatem Miasta o sposobie zarzadzania nieruchomoscia wspolng
i wyborze zarzadcy decyduja wlasciciele tworzacy wspolnote, zgodnie z zasadami ustawy o wlasnosci lokali.

5. Nie przewiduje si¢ zmian w sposobie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy.

Rozdzial 6.
Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach 2021-2025

§ 10. 1. Zrodtem finansowania gospodarki mieszkaniowej beda dochody wiasne miasta w szczegdlnosci
wynikajace z takich tytulow jak:
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1) czynsz za najem lokali mieszkalnych ,
2) czynsz za najem lokali uzytkowych;
3) oplaty z tytutu reklam i szyldow;

4) wptywy z dzierzawy terenu.

2. Dodatkowym zrédlem finansowania w latach 2021-2025 moga by¢ dotacje is$rodki zewngtrzne
pochodzace z Funduszu Doplat, o ktérym mowa w przepisach ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym
wsparciu tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla
bezdomnych, ogrzewalni itymczasowych pomieszczen oraz funduszy Unii Europejskiej iinne $rodki
bezzwrotne.

Rozdzial 7.

Wysokos¢ kosztow w kolejnych latach z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow
oraz modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy, koszty
zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi, ktéorych Gmina jest jednym ze wspolwlascicieli a takze koszty

inwestycyjne

§ 11. 1. Prognoza wysokosci kosztow utrzymania mieszkaniowego zasobu gminy w latach 2021-2025
ustalona w oparciu o przewidywane zmiany wielko$ci mieszkaniowego zasobu gminy i wzrost kosztow

utrzymania zasobu uwzgledniajacy prognozowang inflacje w kolejnych latach w (tys. zt):

Wyszczegdlnienie

2021

2022

2023

2024

2025

Laczne koszty utrzymania lokalii budynkéw
stanowiacych wlasno$é gminy, w samoistnym
posiadaniu i we wspélwlasnosci (z wylaczeniem
budynkéw wspolnot mieszkaniowych)

w tym:

22 607

22 696

24 260

25 129

25 904

1. Koszty biezacej eksploatacji lokali i budynkow
stanowigcych wlasno$¢ gminy, w samoistnym
posiadaniui we wspdtwlasnosci.

11 788

12 046

12 310

12 579

12 854

2. Koszty remontow lokali i budynkéw stanowigcych
wiasno$¢ gminy, w samoistnym posiadaniu i we
wspotwlasnos$ci.

7 860

9 150

9 950

10 050

10 050

3. Koszty modernizacji lokali i budynkéw stanowiacych
wlasno$¢é gminy, w samoistnym posiadaniu i we
wspotwlasnosci.

2 959

1 500

2 000

2 500

3 000

2. Prognoza finansowa kosztow zarzadu nieruchomo$ciami wspolnymi, ktéorych Gmina jest jednym
ze wspotwlascicieli w latach 2021-2025 ustalona na podstawie dotychczasowego wykonania kosztow zarzadu
nieruchomosciami wspolnymi poprzednich lat w (tys. zt):

Wyszczegoblnienie 2021 2022 2023 2024 2025
Koszty zarzadu nieruchomosciami wspoélnymi czeSci
gminnej w budynkach wspoélnot mieszkaniowych w 10 541 10 522 10 510 10 488 10 427
tym:
1. Zaliczka na koszty zarzadu nieruchomos$ciami
wspolnymi czgsci gminnej w budynkach wspolnot 5 040 5 091 5 149 5195 5 201
mieszkaniowych
2. Optata na funflusz remontowy czgsci gminnej w 5 501 5 431 5 361 5 203 5 226
budynkach wspdlnot mieszkaniowych

3. Prognoza finansowa wydatkow inwestycyjnych Gminy w latach 2021-2025, obejmujaca budowe
budynkow wielorodzinnych przy ul. Wtadystawa Syrokomli i ul. Piotra Bardowskiego, w ktérych czegsé lokali
mieszkalnych przystosowana bedzie do potrzeb o0s6b niepetnosprawnych poruszajacych sie na wozku

inwalidzkim w (tys. zt):

Wyszczegolnienie 2021 2022 2023 2024 2025
Wydatki inwestycyjne 3 312 2 000 1 428 2 500 3 000
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Rozdzial 8.
Inne dzialania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy z uwzglednieniem w nich niezbednego zakresu zamian lokali zwigzanych z remontami
budynkow i lokali oraz planowang sprzedaza lokali

Dzialania w zakresie racjonalnego gospodarowania zasobem mieszkaniowym

§ 12. 1. Prognozowana liczba lokali zamiennych niezbednych w celu przeprowadzenia planowanych
remontdw i modernizacji budynkow komunalnych w latach 2021-2025

Wyszczegolnienie 2021 2022 2023 2024 2025

Liczba lokali zamiennych 35 35 35 37 45

2. Gmina, w celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
bedzie realizowa¢ dziatania umozliwiajace:

1) zwigkszenie liczby lokali stanowigcych mieszkaniowy zasob gminy w wyniku:
- budownictwa wielorodzinnego realizowanego przez gming;

- wynajmu lokali mieszkalnych od ZGM ,,TBS” Sp. z 0.0. wybudowanych w formule tbs lub innych
podmiotéw w celu ich dalszego podnajmu;

2) pozyskanie budynkéw mieszkalnych lub lokali mieszkalnych, z przeznaczeniem na mieszkania rotacyjne,
niezbedne na okres przeprowadzenia remontu kapitalnego budynkow.

3) poprawe stanu technicznego zasobu (z wykorzystaniem zewnetrznych zrodet finansowania),
w szczegdlnosci z przeznaczeniem na:

- remonty kapitalne budynkow;

- modernizacje budynkéw mieszkalnych (podniesienie standardu, likwidacje wspolnych sanitariatow,
kuchni, ograniczenie niskiej emisji);

- likwidacje barier architektonicznych;
- dostosowanych mieszkan do potrzeb osob z niepelnosprawnoscia;
- remonty mieszkan (ograniczenie liczby pustostanow);
4) likwidowanie niesamodzielnych lokali mieszkalnych poprzez scalanie mieszkan wspolnych;
5) dokonywanie podziatu duzych lokali mieszkalnych na mniejsze;
6) wskazywanie najemcom lokali zamiennych w zwiagzku ze zmiang przeznaczenia lokalu lub budynku;

7) przeznaczenie w pierwszej kolejnosci czgsci nowo wybudowanych lokali mieszkalnych dla osdb
wywiazujacych si¢ z obowigzkow najemcy;

8) przeznaczenie wolnych lokali, ktére ze wzgledow finansowych nie zostaty wytypowane w danym roku do
remontu ze $rodkow gminy, do wynajmu na rzecz osob deklarujacych wykonanie remontu ze $srodkéw
wlasnych, jesli speliaja kryteria okreSlone wuchwale Rady Miasta Czgstochowy w sprawie
wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy;

9) wychodzenie ze wspotwlasnosci poprzez nabycie lub zbycie udziatow w nieruchomosci;

10) pozyskiwanie lokali w budynkach wspolnot mieszkaniowych, w ktérych tylko jeden lub dwa lokale
nie nalezg do gminy;

11) ograniczenie sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz dotychczasowych najemcéw;

12) wylaczanie z zasobu wolnych lokali mieszkalnych znajdujacych si¢ w budynkach jednorodzinnych
wolnostojacych i w zabudowie szeregowej, odznaczajacych si¢ wysokimi kosztami utrzymania;

13) zapobieganie powstawaniu zjawiska bezdomnosci poprzez stosowanie ulatwien w sptacie zadluzenia
z tytutu uzywania lokali mieszkalnych osobom pozostajagcym w trudnej sytuacji materialne;.
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