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Il Strategia rozwoju mieszkalnictwa jako fundamentalny dokument ksztattujgcy
polityke mieszkaniowg w Gminie Aleksandrow todzki

Polityka mieszkaniowa to element polityki spotecznej Panistwa, a jej celem jest analiza i
ocena problemu mieszkaniowego, jak rowniez wdrazanie instrumentéw wyréwnujgcych
szanse spoteczne w dostepnosci do mieszkan.

Polityka mieszkaniowa jest jednym z podstawowych zadan, ktére musza by¢ realizowane
przez jednostke samorzadu terytorialnego jaka jest Gmina. Wynika to z tresci art. 4 ustawy z
dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i
zmianie Kodeksu cywilnego, ktéry stanowi: ,Tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej nalezy do zadain witasnych gminy”, co w

powigzaniu z art. 7 pkt 1 ppkt 7 ustawy o samorzadzie gminnym z dnia 8 marca 1990 roku,
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ktory wymienia gminne budownictwo mieszkaniowe wprost jako sposdb zaspokajania
zbiorowych potrzeb wspdlnoty, jest pewnego rodzaju ,bazg” do ksztattowania polityki
mieszkaniowej na terenie Gminy.

Ponadto w art. 21 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego wymienione sg dwa
najwazniejsze programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Zawarto tam
bowiem katalog zasad okreslajgcych szczegdtowo co powinien zawiera¢ wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy (z okresem obowigzywania na co najmniej
5 kolejnych lat) oraz co powinny zawieraé w szczegdlnosci zasady wynajmowania lokali
wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Obydwa programy stanowig wazny
element Strategii.

Wydaje sie jednak, ze Strategia rozwoju mieszkalnictwa jako dokument planistyczny i majacy
na celu zoptymalizowanie decyzji i dziatan zaréwno w sferze ksztattowania polityki
czynszowej, jak i zrodet finansowania gospodarki mieszkaniowej, ale takie zadan
inwestycyjnych np. z zakresie gminnego budownictwa mieszkaniowego, powinna
obejmowac okres dalece dtuzszy niz 5 kolejnych lat. Zapewni to gwarancje kontynuacji oraz
konsekwencje przy podejmowaniu decyzji o charakterze dtugofalowym, co z kolei umozliwi
wykonywanie w sposéb ciggty dtugoletnich programéw mieszkaniowych i inwestycyjnych na
terenie Gminy.

Definicji samej strategii wystepuje kilka, jednak mozna okresli¢ jg jako: ,wizje w zakresie
mieszkalnictwa i dazenie do jej realizacji w przysztosci poprzez podejmowane dziatania,
zaréwno witadz publicznych, jak i przy wykorzystaniu wsparcia szeroko rozumianych instytucji
oraz mieszkancow”. Czyli innymi stowy jest to ,zarzadzanie przysztoscig mieszkalnictwa na

terenie Gminy”.

Strategia rozwoju mieszkalnictwa realizuje szereg zadan i do najwazniejszych z nich naleza:

> maksymalne wykorzystanie istniejgcego zasobu mieszkaniowego,

> wdrazanie wtasnych programdéw mieszkaniowych,

> koordynacja dziatan na linii wtasciciel — zarzadca,

> wiasciwe wykorzystanie zapisow Miejscowego Planu Zagospodarowania
Przestrzennego,

> efektywne gospodarowanie ograniczonymi srodkami finansowymi,



racjonalnos¢ i konsekwencja przy podejmowaniu decyzji mieszkaniowych,
wczesne rozpoznawanie zagrozen i przeciwdziatanie im,

eliminacja elementu ,,przypadkowosci”,

optymalizacja dziatan,

mozliwos¢ zaplanowania wydatkéw ponoszonych w latach kolejnych,
dokonanie analizy pod katem zewnetrznych zrddet finansowania,

wykluczenie programdéw mieszkaniowych ,nakfadajgcych sie na siebie”,

YV V. .V V V VYV V V

wykluczenie programoéw mieszkaniowych nieefektywnych,

Podsumowujgc, zadaniem Strategii jest, z jednej strony postawienie na najbardziej
optymalne i przemyslane dziatania gminy roztozone w dtuzszym horyzoncie czasowym (przy
wsparciu mieszkaricow oraz wtasciwych instytucji), zas z drugiej, unikniecie niekonsekwencji,
przypadkowosci oraz ryzyka podjecia btednych decyzji, gdyz takie zagrozenie diametralnie
wzrasta przy braku kompleksowego dokumentu planistycznego roztozonego w szerokim
spektrum czasowym i obejmujgcego swym zasiegiem obszar catej gminy.

Takim wtasnie dokumentem jest Strategia Rozwoju Mieszkalnictwa w Gminie Aleksandréw

todzki na lata 2020 — 2032.

lIl System najwazniejszych zrédet prawa powszechnie obowigzujgcego ksztattujacy
aktualng sytuacje mieszkalnictwa w Polsce

Otoczenie prawne ksztattujgce sfere mieszkalnictwa w Polsce uregulowane jest poprzez
system zrddet prawa powszechnie obowigzujgcego, a wiec przede wszystkim przez ustawy
uchwalane przez Sejm i Senat, a podpisywane przez Prezydenta RP (zgodnie z droga
ustawodawczg).

Najwazniejsze z nich to:

a) ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t. j. Dz. U. z 2020 r. poz. 611) — okresla wzajemne
prawa i obowigzki wynajmujgcego i najemcy, zasady zawierania uméw na lokale, ale takze
wskazuje jakie elementy powinien zawiera¢ wieloletni program gospodarowania gminnym
zasobem mieszkaniowym oraz reguluje zapisy odnosnie zasad wynajmowania lokali

wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy,



b) ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o witasnosci lokali (t. j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1910) —
stanowi fundament okreslajgcy zasady i sposéb funkcjonowania wspdolnot mieszkaniowych,
tryb sprawowania zarzadu nieruchomoscig wspodlng, prawa i obowigzki wtascicieli lokali,
zarzadu i zarzadcy, tryb zwotywania zebran i podejmowania uchwat. Ponadto okresla koszty
zarzadu nieruchomoscig wspodlng,

c) ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t. j. Dz. U.z 2020 r. poz.
1990) — zawiera w swej tresci zasady gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi
wiasnos¢ Skarbu Panstwa i jednostek samorzadu terytorialnego, podziatu i scalania
nieruchomosci, reguluje prawo pierwokupu, zasady wyceny nieruchomosci, czy tez trybu
wywtaszczenia nieruchomosci na cel publiczny. Ponadto zawiera regulacje zawodu zarzgdcy
nieruchomodci, posrednika w obrocie nieruchomosciami i rzeczoznawcy majatkowego,

d) ustawa z dnia 20 grudnia 1996 roku o gospodarce komunalnej (t. j. Dz. U. z 2019 r. poz.
712) — okresla zasady i formy gospodarki komunalnej gminy w celu zaspokojenia potrzeb
zbiorowych wspdlnoty samorzadowej (do ktérych zalicza sie potrzeby mieszkaniowe).
Wskazuje, ze gospodarka komunalna moze by¢ prowadzona m.in. w postaci spétek prawa
handlowego, jak rowniez reguluje zasady w niej obowigzujace,

e) ustawa z dnia 8 marca 1990 roku o samorzgdzie gminnym (t. j. Dz. U. z 2020. poz. 713 z
pdin.zm.), ustawa ta w art. 7 odnosi sie bezposrednio do gminnego budownictwa
mieszkaniowego jako zadania wtasnego, ktére stuzy do zaspokajania zbiorowych potrzeb
spotecznosci lokalnej. Ustawa o samorzadzie gminnym reguluje takze zasady prowadzenia
polityki finansowej gminy,

f) ustawa z dnia 27 sierpnia 2009 roku o finansach publicznych (t. j. Dz. U. z 2019 r. poz. 869)
— ustala przede wszystkim zasady i tryb dysponowania srodkami publicznymi przez jednostki
samorzgdu terytorialnego i Skarb Panstwa, wskazuje sposéb ,budzetowania” podmiotéw
zajmujacych sie zarzadzaniem nieruchomosciami samorzadowymi czy Skarbu Paistwa np.
zaktaddéw i jednostek budzetowych,

g) ustawa z dnia 16 wrzes$nia 2000 roku Kodeks Spétek Handlowych (t. j. Dz. U. z 2020 r., poz.
1526) — zawiera m.in. zasady i tryb powotywania spdtek prawa handlowego, a gmina moze
wtasnie w takiej postaci zaspokajac¢ zbiorowe potrzeby mieszkaniowe spotecznosci lokalnej,
h) ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks cywilny (t. j. Dz. U. z 2020 r. poz. 1740) — jest
to ustawa kompleksowa i odnosi sie do niej szereg innych aktow prawnych z zakresu

mieszkalnictwa, okresla m.in. stosunki zobowigzaniowe wystepujace pomiedzy stronami
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umow nazwanych takich jak: najem, dzierzawa, uzyczenie, ale tez nienazwanych, w obrocie
gospodarczym. Kodeks ponadto reguluje pojecia wtasnosci i wspotwtasnosci (co dotyczy np.
tzw. ,matych wspdlnot”),

i) ustawa z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego (t. j. Dz. U. z 2019 r. poz. 2195) okresla formy organizacyjne powstawania
towarzystw budownictwa spotecznego, zakres pomocy panstwa w zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych ludnosci o nieco wyzszych dochodach, reguluje zasady wsparcia
udzielanego przez BGK w formie kredytu na budowe, zasady dziatania kas mieszkaniowych,
maksymalng wysokosc¢ czynszu (tj. 4 % wartosci odtworzeniowej),

j) ustawa z dnia 15 grudnia 2000 roku o spdtdzielniach mieszkaniowych (t.j. Dz. U. z 2020 r.
poz. 1465) — regulacja okresla przedmiot dziatania spoétdzielni mieszkaniowych, prawa i
obowigzki cztonkdéw spétdzielni, zasady nabywania spétdzielczego lokatorskiego prawa do
lokalu mieszkalnego, spétdzielczego wtasnosciowego praw do lokalu oraz praw do lokalu
stanowigcego odrebng wtasnosé,

k) ustawa z dnia 16 wrzesnia 1982 roku Prawo spotdzielcze (t. j. Dz. U. z 2020 r. poz. 275),
jest regulacjg, ktéra okresla zasady tworzenia i rejestracji spétdzielni (w tym spétdzielni
mieszkaniowej), kompetencje organdw spdtdzielni, prawa i obowigzki cztonkdw spdétdzielni
zasady prowadzenia gospodarki spotdzielni czy upadtosci spoétdzielni,

I) ustawa z dnia 19 grudnia 2009 roku o partnerstwie publiczno — prywatnym (t. j. Dz. U. z
2020 r. poz. 711), okres$lajgca zasady zawierania porozumien pomiedzy partnerem
publicznym tj. Skarbem Panstwa lub jednostkami samorzadu terytorialnego, a podmiotami
prywatnymi, w celu przeprowadzania wspolnych inwestycji bedacych zwykle domeng
organdw publicznych (moze dotyczy¢ inwestycji mieszkaniowych),

t) ustawa z dnia 11 wrzesnia 2019 roku Prawo zamdwien publicznych (t. j. Dz. U. z 2019 r.
poz. 2021 z pdin.zm.) — wejdzie w zycie 1.01.2021 roku. Upraszcza zasady udzielania
zamowien publicznych, poprawiajgc pozycje wykonawcow i podwykonawcow. Reguluje m.in.
tryb i sposdb wytaniania wykonawcéw w trybie publicznym przy tzw. zamowieniu
bagatelnym (pomiedzy 50 a 130 tys. zt). Caty akt prawny jest obszerny i dos$¢ szczegdtowy,
za$ jego celem jest zapewnienie efektywnosci i przejrzystosci postepowan

przeprowadzanych z wykorzystaniem srodkow publicznych.



IV. System najwazniejszych aktéw normujgcych kwestie mieszkaniowe
obowigzujgcych na obszarze Gminy Aleksandrow todzki

Sg to uchwaty Rady Miejskiej w Aleksandrowie tddzkim oraz zarzadzenia Burmistrza
Aleksandrowa todzkiego stanowigce o polityce mieszkaniowej na obszarze Miasta i Gminy
Aleksandrow todzki.

Najwazniejsze z nich to:

a) Uchwata Rady Miejskiej Nr XVI1/188/08 z dnia 31 stycznia 2008 r. w sprawie: przyjecia
,Strategii rozwoju mieszkalnictwa w Gminie Aleksandrow tédzki na lata 2008 — 2020”,
(aktualizacje tj.: Uchwata nr X/88/11 Rady Miejskiej W Aleksandrowie tédzkim z dnia 28
kwietnia 2011 roku w sprawie przyjecia aktualizacji ,Strategii rozwoju mieszkalnictwa w
gminie Aleksandrow todzki na lata 2008 — 2020” oraz Uchwata nr XLVII/442/17 Rady
Miejskiej w Aleksandrowie tddzkim z dnia 23 listopada 2017 roku w sprawie przyjecia
aktualizacji ,Strategii rozwoju mieszkalnictwa w gminie Aleksandrow tddzki na lata 2008 —
2020”) — najbardziej szeroka regulacja zajmujgca sie mieszkalnictwem na terenie Gminy
(zawiera m.in. wieloletni program gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym).
Podjecie uchwaty zawierajgcej czes¢ zapiséw ,Strategii” jest obligatoryjne,

b) Uchwata Rady Miejskiej Nr XXI/164/20 z dnia 27 lutego 2020 r. w sprawie: zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Aleksandréw
toédzki — bardzo szeroka uchwata, zawiera m.in. wymogi, jakie nalezy spetni¢, aby uzyskac
pomoc mieszkaniowg Gminy, regulacje dotyczace zawierania uméw najmu lokali na czas
oznaczony/nieoznaczony, umdéw najmu pomieszczenia tymczasowego, procedury zwigzane z
kwalifikacja Wnioskodawcoéw na listy mieszkaniowe i realizacjg uprawnienia do zawarcia
umowy najmu lokalu; kwestie zamian, przeksztatcen, remontow i adaptacji lokali.

c) Uchwata Rady Miejskiej Nr LIV/523/18 z dnia 26 kwietnia 2018 r. w sprawie: okreslenia
zasad sprzedazy na rzecz najemcow, samodzielnych lokali mieszkalnych oraz nieruchomosci
zabudowanych budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi, oraz stanowigcych wtasnosci
Gminy Aleksandréw tdédzki oraz warunkdéw udzielania bonifikat i wysokosci stawek
procentowych — ustala zasady sprzedazy gminnych lokali mieszkalnych, uwzglednia czynniki
wptywajgce na cene nabycia lokalu gminnego na rzecz dotychczasowych najemcéw

(bonifikata okreslona jest procentowo), jak rowniez przestanki wykluczajgce wykup,



d) Uchwata Rady Miejskiej Nr XXVI1/242/04 z dnia 16 grudnia 2004 r. w sprawie: przyjecia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Aleksandréw todzki — uchwata
pierwotna, okreslajagca warunki zabudowy i zagospodarowania terenu dla obszaréw
wiejskich, wraz z kolejnymi zmianami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
przyjmowanymi na przestrzeni lat,

e) Uchwata Rady Miejskiej Nr XXVII/241/04 z dnia 16 grudnia 2004 r. w sprawie:
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta Aleksandréow todzki —
uchwata pierwotna, okreslajgca warunki zabudowy i zagospodarowania terenu dla obszarow
miejskich wraz z kolejnymi zmianami miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego przyjmowanymi na przestrzeni lat,

f) Uchwata Rady Miejskiej Nr XXXI/216/20 z dnia 29 paZzdziernika 2020 r. w sprawie:
utworzenia jednoosobowe] spotki gminnej — powotfano spotke celowg ktdrej zadaniem
bedzie m.in. prowadzenie inwestycji budowlanych na rzecz mieszkaricow Aleksandrowa
toédzkiego,

g) Zarzadzenie Nr 36/2019 Burmistrza Aleksandrowa tddzkiego z dnia 12 marca 2019 roku w
sprawie ustalenia stawki bazowej czynszu w mieszkaniowym zasobie gminy Aleksandréw
tédzki — decyduje o wysokosci stawki bazowe] czynszu obowigzujgcej w zasobach
komunalnych i to wtasnie od niej, jako podstawy, stosuje sie system zwyzek i znizek
czynszowych (zatwierdzanych przez Rade Miejska w drodze uchwaty),

h) Zarzadzenie Nr 129/2005 Burmistrza Aleksandrowa tédzkiego z dnia 20 grudnia 2005 roku
w sprawie kaucji zabezpieczajgcej pokrycie naleznosci z tytutu najmu lokali mieszkalnych w
budynkach stanowigcych mieszkaniowy zaséb Gminy Aleksandréow tédzki, ustala wysokosc
kaucji na 12 — krotnos¢ czynszu przy zawieraniu umowy najmu mieszkalnego, stanowigce;j
zabezpieczenie dla wynajmujacego na wypadek zniszczenia mienia (w przypadku socjalnej
umowy najmu kaucji nie pobiera sie),

i) Zarzadzenie Nr 96/2014 Burmistrza Aleksandrowa tédzkiego z dnia 24 kwietnia 2014 roku
w sprawie wydzielenia z mieszkaniowego Zasobu Gminy Aleksandrow toédzki lokali
przeznaczonych na mieszkania chronione — umozliwia realizacje programéw pomocowych w

Scisle wydzielonych lokalach komunalnych nalezgcych do gminnej substancji mieszkaniowe;.



V Potozenie i charakterystyka Gminy Aleksandréw tddzki

1. Lokalizacja Gminy Aleksandréw todzki
Aleksandrow tddzki graniczy w duzg aglomeracjg miejska jaka jest tédz. Gmina Aleksandréw

tédzki to gmina miejsko — wiejska, w ktorej przewazajg mate i srednie przedsiebiorstwa o
charakterze wtdkienniczym. Jesli chodzi o zabudowe, to poza osiedlami sktadajgcymi sie z
blokéw (wybudowanych gtéwnie w latach 1958 — 1993), s3g to przede wszystkim kamienice
sprzed Il wojny swiatowej i budynki zabytkowe. Najwiece] jest jednak nieruchomosci o
charakterze mieszkalnym, przeznaczonych pod zabudowe jednorodzinng.

W odlegtosci 17 km od centrum Aleksandrowa tédzkiego usytuowane jest lotnisko im. W.
Reymonta. Mozna z niego polecie¢ do wielu duzych miast potozonych w Europie, takich jak
Londyn (2,15 godziny lotu) czy Dublin (2,55 godziny lotu), zas sama podrdz samochodem do
centrum todzi trwa okoto 20 minut. W odlegtosci 30 km od centrum Aleksandrowa
toédzkiego znajduje sie zbieg autostrad Al i A2, ktorymi mozemy podrézowac w kazdg strone
kraju. Ponadto w 2022 ma zakoriczy¢ sie budowa drogi ekspresowej S14, stanowigcej tgcznik
pomiedzy autostradg A2 i trasq ekspresowg S8. Po zakonczeniu tej inwestycji ,ring
autostradowy” wokot todzi bedzie petny (obejmujgcy takze Aleksandréw tédzki). Warto
dodaé, iz odlegtos¢ do Warszawy wynosi okoto 140 km, co stanowi okoto 80 minut jazdy
samochodem i okoto 95 minut podrdzy pociggiem z dworca PKP ,tédz — Fabryczna” do
dworca ,Warszawa Centralna”. W Warszawie znajduje sie lotnisko miedzynarodowe im. F.
Chopina, skad mozna udac sie na kazdy kontynent na Swiecie.

Lokalizacja Aleksandrowa tddzkiego i jego potozenie w centrum Polski, sgsiedztwo duzej
aglomeracji miejskiej oraz dobre skomunikowanie z kazdg czescig kraju wptywa z pewnoscia
pozytywnie na mozliwosci pozyskiwania inwestorow oraz sukcesywnego osiedlania sie coraz
wiekszej liczby osob na terenie Gminy Aleksandrow todzki, co z kolei determinuje wprost

koniecznos$¢ zaspokajania coraz wiekszych potrzeb mieszkaniowych.

2. Struktura demograficzna Gminy Aleksandréw todzki
Oceniajgc potencjalne zapotrzebowanie, czyli popyt w zakresie zaspokojenia potrzeb

mieszkaniowych spotecznosci lokalnej jakg jest gmina, nalezy bra¢ pod uwage strukture
demograficzng oraz zwracac¢ uwage na trendy demograficzne wystepujgce na obszarze danej

jednostki samorzgdu terytorialnego.
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W przypadku Gminy Aleksandrow tédzki, na przetomie ostatnich lat, mozemy méwi¢ o skoku
w zakresie liczby ludnosci, ktory prawdopodobnie jest jeszcze daleki od osiggniecia
apogeum.

Zmiana liczby mieszkancow w Gminie Aleksandréow todzki w latach 2015 — 2019:

Rok Liczba mieszkancow Zmiana w ciggu roku
2015 30 645

2016 30980 +335

2017 31445 +465

2018 31969 +524

2019 32303 +334

| tak (na podstawie danych GUS), w latach 2002 — 2019 przyrost ludnosci na terenie Miasta
Aleksandrow todzki wyniost +7,5 %, lecz nalezy zwréci¢ szczegdlng uwage na obszar wiejski,
gdzie w tym samym okresie zaobserwowalismy przyrost na poziomie +27,3 %. Wynika on
przede wszystkim ze znacznego stopnia urbanizacji terenéw wiejskich w ostatnich latach i
pewnego stopnia nasycenia zabudowg mieszkaniowg samego ,centrum” Aleksandrowa
tédzkiego. Na podstawie analizy danych pochodzacych z rejestru mieszkanicow Gminy
Aleksandrow todzki (ewidencja ludnosci) mozna wskazag, iz tylko w ostatnim czasie (2018 —
2020 r.) najwieksze przyrosty ludnosci zanotowano w takich miejscowosciach jak: Rgbiert AB
(+172), Rabien (+74), Krzywiec (+44), Ruda Bugaj (+44), Budy Wolskie (+36), Wola
Grzymkowa (+30).

Struktura liczby ludnosci na terenie Miasta i Gminy Aleksandrow tédzki

(stan na 31.12.2019 - GUS):

Miasto Aleksandrow t. | Obszar wiejski. (Miasto + wies)
Mieszkancy 21739 10564 32303
Kobiety 11 543 5319 16 862
Mezczyzni 10 196 5245 15 441

Ponadto, biorgc pod uwage, ze Sredni wiek mieszkancow Aleksandrowa todzkiego wynosi
40,9 lat (kobiety 42,7 lat, mezczyzni 38,9 lat) oraz fakt, iz 24 % mieszkanncow znajduje sie w

przedziale wiekowym 35 — 49 lat, zalezy zaktada¢, ze zakres zapotrzebowania na lokale w
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budynkach wielorodzinnych czy tez zabudowie jednorodzinnej nadal jest w znacznej mierze

na etapie zaspokajania i nie zostat w petni nasycony.

Struktura wieku i ptci mieszkarnicéw Gminy Aleksandrow tédzki

(stan na 31.12.2019 rok — GUS):

Przedziat wiekowy Kobiety Mezczyzni Razem
85+ 391 128 519
80-84 403 200 603
75-79 511 309 820
70-74 947 654 1601
65 -69 1159 865 2024
60 — 64 1188 1020 2208
55-59 1017 921 1938
50-54 1069 1020 2089
45 -49 1258 1252 2510
40-44 1522 1352 2874
35-39 1320 1292 2612
30-34 1109 1084 2193
25-29 858 945 1803
20-24 773 802 1575
15-19 763 808 1571
10-14 884 1019 1903
5-9 901 974 1875
0-4 774 811 1585
Razem 16 847 15 456 32303

3. Bezrobocie w Gminie Aleksandréw tédzki
Istotnym elementem mogacym pomdc w okresleniu poziomu zycia na terenie gminy czy

powiatu jest bezrobocie oraz zmiany zachodzagce w tym obszarze. W przypadku Gminy
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Aleksandrow tddzki w latach 2015 — 2020 ksztattuje sie to nastepujgco (dane na podstawie

informacji Powiatowego Urzedu Pracy w Zgierzu):

Rok Liczba oséb Liczba oséb Liczba oséb Liczba oséb
bezrobotnych | zarejestrowanych | wyrejestrowanych bezrobotnych ktoére
podjety prace
31.12.2015 1340 1957 2184 944
31.12.2016 1089 1817 2068 887
31.12.2017 811 1673 1951 827
31.12.2018 743 1506 1574 800
31.12.2019 664 1373 1452 686
31.12.2020* 756 606 916 500

*dane szacunkowe

Powyzsze dane wskazujg na wcigz obnizajgca sie liczbe bezrobotnych w Gminie Aleksandréw
toédzki. Widac takze zmniejszajgcy sie liczbe osdb rejestrujgcych sie w Urzedach Pracy, co
oczywiscie koreluje ze spadkiem liczby oséb ktdre podjety prace. W przypadku osdb
rejestrujgcych sie oraz wyrejestrowanych w danym roku mozna méwié o réwnowadze z
niewielkg przewagg oséb wyrejestrowanych. Wydaje sie, ze realna liczba oséb faktycznie
poszukujgcych pracy jest nico nizsza, gdyz pomimo wyraznej poprawy stopy zyciowej (w
samym 2005 roku przyrost bezrobotnych wynosit ponad 2,5 tys. oséb), nadal wystepuje tzw.
»,szara strefa”. Oczywiscie rok 2020 jest dos¢ specyficzny i tu wyjatkowo wzrosta liczna oséb
bezrobotnych do poziomu sprzed 2 lat. Powodem takiego stanu rzeczy jest pandemia COVID
— 19 i duze problemy przedsiebiorcéw, ktérzy czesto musieli ograniczy¢ zatrudnienie lub
nawet zamkng¢ prowadzone dziatalnosci. Sytuacja ta powinna ulec poprawie do konca 2021

roku.
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Bezrobocie w Aleksandrowie tédzkim w czasie (2015 — 2020):

Bezrobocie w latach 2015 - 2020

2500
2000
1500
1000

500

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021

Liczba bezrobotnych Zarejestrowani w PUP Wyrejestrowani z PUP Podijeli prace

VI Zapotrzebowanie mieszkaniowe

Samo zapotrzebowanie na zasoby mieszkaniowe jest wypadkowg wielu elementéw o ktdrych
juz wspomniano w niniejszej strategii i wynika ono m. in.: z przyrostu liczby mieszkaricow na
danym terenie, poziomu bezrobocia, usytuowania gminy czy tez stopnia rozbudowania
infrastruktury wspierajacej (np. kanalizacji). Duze znaczenie ma tez dostep do placowek
oswiatowych (szkoty, przedszkola, ztobki), dostep do instytucji/firm zajmujgcych sie kultura
czy sportem oraz jakos¢ oferowanych w tej sferze ustug. W przypadku Gminy Aleksandréw
tédzki widac znaczny popyt mieszkaniowy w oparciu o wszystkie powyzsze czynniki.
Zapotrzebowanie — w zaleznosci od poziomu zamoznosci ludnosci — obejmuje, zaréwno
nowe budownictwo jednorodzinne, nowe mieszkania sprzedawane komercyjnie przez
deweloperéw, jak i mieszkania/domy z rynku wtérnego. Niewielka cze$¢ potrzeb
zaspokajana jest przez lokale sprzedawane przez Spoétdzielnie Mieszkaniowg w
Aleksandrowie todzkim w drodze przetargu.

Najwiekszg grupg ludzi (przewaznie o nizszych dochodach), zajmuje sie Spoteczna Komisja
Mieszkaniowa, ktéra petni funkcje kontroli spotecznej dla decyzji podejmowanych przez
Burmistrza Aleksandrowa todzkiego w sprawach z zakresu najmu lokali nalezgcych do

gminnego zasobu mieszkaniowego.
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Zadania Komisji to w szczegdlnosci:

— opiniowanie wnioskdw o0sdb ubiegajgcych sie o zawarcie umowy najmu lokalu z

uwzglednieniem rozmaitych potrzeb (przydziat/zamiana lokalu; najem lokalu mieszkalnego,

najem socjalny lokalu, zamiana lokalu, wykwaterowanie itp.) i kwalifikacja osdb na liste

oczekujgcych na przydziat/zamiane mieszkania,

— opiniowanie propozycji adaptacji i przeksztatcern pomieszczen na cele mieszkaniowe,

— rozpatrywania uwag mieszkancéw sktadanych pisemnie lub w drodze bezposredniej na

posiedzeniach komisji,

— przeprowadzanie wizji lokalnych i wywiaddéw srodowiskowych w celu ustalenia stanu

faktycznego.

Zestawienie ilosciowe - gospodarstwa domowe zakwalifikowane do najmu lokalu z
zasobow mieszkaniowych Gminy Aleksandrow tadzki:

Gosp. domowe

Kwalifikacje Przydziat Przydziat . . . .
w roku lokal lok./najem Zamiana Pomieszczenie Loka.I oczekujgce
kalendarzowym | mieszk. socjalny lokalu tymczasowe zamienny na lokal
EACZNIE
2018r.

Projekt listy 69 39 24 1 7 140
29.03.2018r.
Lista 80 41 27 1 7 156
ostateczna
29.06.2018r.
Dodatkowo +8 +5 +2 0 0 +15
uprawnieni

tacznie 88 46 29 1 7 171

2019r.

Projekt listy 81 25 27 1 7 141
30.03.2019rr.
Lista 82 30 23 4 14 153
ostateczna
30.06.2019r.
Dodatkowo +17 +4 +4 0 +1 +26
uprawnieni

tacznie 99 34 27 4 15 179

stan na dzien 30 wrzesnia 2020 r.

Projekt listy 56 30 26 1 10 123
31.01.2020 .
Lista 49 30 24 0 10 113
ostateczna
18.06.2020 .
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Dodatkowo +2 +4 +1 0 0 +7

uprawnieni
tacznie 51 34 25 0 10 120
Struktura gospodarstw domowych
uprawnionych
do zawarcia umowy najmu lokalu z zasobow
gminnych
osD. gosp. gosp.
g5-osp. 6'005' 1-os.
gosp. 8% 6% 27%
4-o0s.

17%

gosp.
3-0s.
249% 18%

Trzeba zaznaczy¢, ze co roku wptywa od 160 do 180 wnioskdéw o przyznanie lokalu z zasobdéw
mieszkaniowych. Niektére wnioski sg nowe, inne sg powtarzane co roku w nadziei, ze tym
razem Komisja zaopiniuje sprawe pozytywnie. Wiele wnioskdéw nie trafia pod obrady Komisji
ze wzgledu na niedopetnienie przez wnioskodawcéw brakéw formalnych (np. brak
potwierdzenia wysokosci dochoddw gospodarstwa domowego). Jesli chodzi o oferty najmu
lokalu - wiekszos¢ uprawnionych otrzymuje srednio od 1 do 2 ofert najmu lokalu.

Stopien realizacji listy oczekujgcych na lokal w stosunku do faktycznych przydziatéw oscyluje
w skali roku na poziomie 20 — 30 %, co pokazuje tylko, jak duze sg potrzeby mieszkaniowe na

terenie Gminy Aleksandréw todzki.

VIl Programy wspierania mieszkalnictwa komunalnego

Zapisy stanowigce fundamenty gminnego budownictwa zawarte zostaty zaréwno w ustawie
0 samorzadzie gminnym, jak i ustawie o gospodarce komunalnej, natomiast reguty

uszczegotowiajgce tryb postepowania przy realizacji czynszowego budownictwa gminnego
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okresla ustawa o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego. Jest to jednak jedynie podstawowy zapis wyznaczajacy zasady realizacji
programow mieszkaniowych przez gmine. Istnieje bowiem szereg uregulowan prawnych
powalajagcych na wspieranie budowy, badz rewitalizacji komunalnego zasobu
mieszkaniowego, takich jak:

a) ustawa z dnia 8 grudnia 2006 roku o finansowym wparciu tworzenia lokali mieszkalnych
na wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni i
tymczasowych pomieszczen (t. j. Dz. U. 2020 poz. 508) — umozliwia uzyskanie doptaty do
budowy mieszkan dla najubozszych. Wysokos¢ doptaty ustalona jest procentowo w
zaleznosci od formy inwestycji (budowa, adaptacja czy remont),

b) rozporzadzenie Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 27 kwietnia 2018 roku w sprawie
finansowego wsparcia na tworzenie lokali mieszkalnych na wynajem, mieszkan chronionych,
noclegowni, schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni i tymczasowych pomieszczenn (Dz. U.
2018 poz. 823 z pézn.zm.) — stanowigce uscislenie zasad zawartych w ustawie wymienionej
w punkcie ,a”,

c) rozporzadzenie Ministra Inwestycji i Rozwoju z dnia 4 marca 2019 roku w sprawie
standardéw dotyczgcych przestrzennego ksztattowania budynku i jego otoczenia, technologii
wykonania i wyposazenia technicznego budynku oraz lokalizacji przedsiewzieé realizowanych
w wykorzystaniem finansowego wsparcia z Funduszu Doptat (Dz. U. 2019 poz. 457) —
rozporzadzenie uszczegodtowia zasady techniczne lokali oddawanych dla najubozszych,

d) ustawa z dnia 20 lipca 2017 roku o Krajowym Zasobie Nieruchomosci (t.j. Dz. U. 2020 poz.
1100) — dotyczy zasad funkcjonowania programu ,,mieszkanie +”,

e) ustawa z dnia 20 lipca 2018 roku o pomocy panstwa w ponoszeniu wydatkow
mieszkaniowych w pierwszych latach najmu mieszkania (Dz. U. 2020 poz. 551) — ustanawia
procentowe doptaty dla rodzin w ramach programu ,, mieszkanie +”,

f) Europejski Fundusz Rozwoju Regionalnego w ramach Regionalnego Programu
Operacyjnego Wojewoddztwa todzkiego na lata 2014 — 2020 — w przypadku Gminy
Aleksandrow toédzki chodzi o dziatanie 4.2 Termomodernizacja budynkéw o nazwie:
,Termomodernizacja zasobéw mieszkaniowych w Gminie Aleksandrow tédzki”. Wartosc
tego projektu to okoto 29 min zt (ostateczna kwota bedzie znana po zakonczeniu prac), zas

dofinansowanie z UE wyniosto 13 569,71 zt. Jest to kompleksowa modernizacja 103
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budynkow w zakresie m.in. wymiany Zrodet ciepta na niskoemisyjne, montaz instalacji c.o.,

c.w. zasilanych z pomp ciepta, czy ocieplenia stropdw i elewacji.

Ponadto nie sposdb nie wspomnie¢ o szeregu programow prowadzonych przez Bank
Gospodarstwa Krajowego w zakresie wspierania budownictwa realizowanego przez TBS — v,
spotdzielnie mieszkaniowe czy tez spétki komunalne, takich jak:

— Spoteczne Budownictwo Czynszowe,

— Bezzwrotne Wsparcie Budownictwa,

— kredyt komercyjny BGK.
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VIII Schemat struktury zasobéw mieszkaniowych na terenie Gminy Aleksandréw todzki

ZASOBY MIESZKANIOWE GMINY ALEKSANDROW LODZKI

\ 4
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Budynki mieszkalne na terenie Gminy Aleksandrow tédzki:

Budynki mieszkalne
(jedno i wielorodzinne) MIASTO TEREN WIEJSKI tACZNIE
bez wzgledu na forme wtasnosci
Dane za rok 2019
Ogétem?
4030 4829 8859
w tym z przytgczem do sieci:
Wodociggowej? 3324 4004 7328
Kanalizacyjnej? 1481 453 1934
Gazowej? 2251 1543 3794
Cieptowniczej? 165 0 165
Dane za rok 2018
I{ 1
Ogotem 3730 3969 7699
w tym z przytgczem do sieci:
Wodociggowej? 3024 3730 6754
Kanalizacyjnej? 1469 179 1648
Gazowej? 2200 1203 3403
Cieptowniczej? 162 0 162

INFORMACIJA O NOWYCH PRZYtACZACH WODNYCH | KANALIZACYJNYCH
NA TERENIE GMINY ALEKSANDROW tODZK| 2

Przytgcze wodociggowe Przytacze kanalizacyjne
Miasto | Teren wiejski Miasto | Teren wiejski
2018r.
107 | 161 | 71 | 70
2019r.
54 | 241 | 12 | 48

2020 r. do dnia 31.08. — wydano 240 warunkoéw technicznych na dostawe wody dla dziatek
potozonych w miescie (woda — 58, kanalizacja — 9) oraz na terenie wiejskim (woda — 178,
kanalizacja — 47); petne dane beda w styczniu 2021 .

Nowe przytacza na terenie wiejskim, pod wzgledem ilosci kolejno:
Rabien i Rabien AB, Ruda Bugaj, Krzywiec, Wola Grzymkowa, Bruzyczka Mata, Ksiestwo.

! Informacja o ogdlnej liczbie budynkéw uzyskana ze Starostwa Powiatowego w Zgierzu, Wydziat Geodezji,
Kartografii i Katastru - do celdw sprawozdawczych Gminy At

2 Informacja od PGKiM Sp. z 0.0. w Aleksandrowie tédzkim

3 informacja od Polska Spdtka Gazownictwa Sp. z 0.0., Oddziat Zaktad Gazowniczy w todzi, Gazownia w Zgierzu.




IX Struktura zasobow mieszkaniowych na terenie Gminy Aleksandrow tddzki oraz
charakterystyka podmiotdw realizujacych zadania mieszkaniowe na jej terenie

Wg formy witasnosci:

1. Jednorodzinne gospodarstwa domowe
Zdecydowanie najwieksza liczba mieszkancow Gminy Aleksandrow tddzki zamieszkuje

zasoby prywatne w zabudowie wolnostojacej, czyli tzw. domkach jednorodzinnych i matych
prywatnych kamienicach. Na przestrzeni ostatnich lat dostrzega sie ciggty przyrost
osiedlajgcej sie ludnosci na obszarze Gminy Aleksandréw tédzki, co jest szczegdlnie
widoczne na obszarach wiejskich.

Liczba prywatnych gospodarstw domowych z podziatem na miasto i gmine w latach 2018 -

2020 (wg stanu na dzien 31.08 kazdego roku na podstawie deklaracji za odpady):

Rok Liczba gospodarstw Liczba gospodarstw Razem

domowych w miescie | domowych w gminie

2018 2954 3460 6414
2019 2988 3531 6519
2020 3092 3774 6 866
Zmiana 2018 — 2020 +138 +314 +452

Liczba oséb zamieszkujgcych prywatne gospodarstwa domowe z podziatem na miasto i
gmine w latach 2018 — 2020 (wg stanu na dzien 31.08 kaidego roku na podstawie

deklaracji za odpady):

Rok Liczba oséb w miescie | Liczba osdb w gminie Razem
2018 8 150 9 546 17 696
2019 8209 9621 17 830
2020 8274 10 083 18 357
Zmiana 2018 — 2020 +124 +537 +661

2. Aleksandrowska Spétdzielnia Mieszkaniowa
Aleksandrowska Spétdzielnia Mieszkaniowa jest drugim co do wielkosci podmiotem w

Gminie Aleksandrow todzki, ktérego zasoby mieszkaniowe (gtéwnie o charakterze
wielorodzinnym), zamieszkuje najwieksza liczba oséb (wg stanu na 10.2020 rok byto to 7 148

0s0b).

21



Jest to podmiot prywatny dysponujgcy relatywnie nowg substancjg mieszkaniowg, jednakze
skupiajacy sie obecnie na realizacji potrzeb spotdzielcow i nieaktywny w sferze budownictwa
mieszkaniowego od ponad 25 lat (ostatnig duzg inwestycjg byto osiedle ,,Stoneczne” oddane

do uzytku w latach 1989 — 1993.

Zasoby mieszkaniowe Aleksandrowskiej Spétdzielni Mieszkaniowej:

Liczba budynkdéw mieszkalnych Liczba lokali Powierzchnia uzytkowa budynkow

91* 3907 185 545,04 m?

* dane obejmujg budynki wielorodzinne jak i segmenty jednorodzinne

Podziat lokali bedacych w zasobach Aleksandrowskiej Spoétdzielni Mieszkaniowej ze

wzgledu na forme wtasnosci:

Liczba lokali lokatorskich Liczba lokali spétdzielczych | Liczba lokali stanowigcych
wiasnosciowych odrebng wiasnos¢
183 2667 1057

3. ,PGKiM” Sp. z 0. o.
Zarzadca zasobu komunalnego oraz wspdlnot mieszkaniowych i targowisk miejskich. Posiada

w dyspozycji lokale mieszkalne, socjalne i pomieszczenia tymczasowe. S3 to w przewazajace;j

ilosci budynki o znacznym stopniu zuzycia i zaawansowanym wieku.

Zasoby mieszkaniowe ,,PGKiM” Sp. z 0. 0.:

Liczba budynkow mieszkalnych Liczba lokali Powierzchnia uzytkowa budynkow

261 1483 55 708,36 m?

S to wszystkie zasoby mieszkaniowe administrowane przez ,,PGKiM” Sp. z o. o., czyli: lokale
mieszkalne, lokale socjalne, pomieszczenia tymczasowe, mieszkania chronione oraz lokale z
ustanowiong odrebng wtasnoscig  czyli ,wfasnosciowe” (zaréwno we wspdlnotach
mieszkaniowych, jak i na zasadzie wspdtwtasnosci).

,PGKIiM” Sp. z 0. 0. w miare posiadanych srodkéw finansowych (w porozumieniu z
wtascicielem zasobu komunalnego), realizuje coroczne plany remontowe oraz inwestycyjne

w zakresie poprawy istniejacej komunalne] substancji mieszkaniowej, bedgc niekiedy
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inwestorem gminnego budownictwa mieszkaniowego (Spodtka byta inwestorem w 2016 roku
przy budowie bloku komunalnego przy ul. Machulskiego 1 z 76 lokalami mieszkalnymi i 4
uzytkowymi).

4, Towarzystwo Budownictwa Spotecznego w Zgierzu Sp. z 0. o.
Towarzystwo Budownictwa Spotecznego w Zgierzu Spodtka z  ograniczong

odpowiedzialnoscig wznosito obiekty mieszkaniowe w 7 gminach regionu, skupiajac sie
jednak gtéwnie na Zgierzu. W Aleksandrowie todzkim TBS Zgierz wybudowat 2 bloki
mieszkalne z 79 lokalami (zamieszkiwane w 2020 roku przez 166 osdb).

Gmina Aleksandréw todzki jest udziatowcem TBS Zgierz, gdyz wniosta aportem grunt pod 2
budynki. Uzyskata w zamian mozliwos¢ zasiedlenia 9 mieszkan w tych nieruchomosciach.
Obecnie program TBS Zgierz w Gminie Aleksandréw tdédzki nie jest kontynuowany i nalezy go

uznac za zakonczony.

5. Deweloperzy na terenie Gminy Aleksandréw todzki
W przypadku budownictwa komercyjnego realizowanego przez deweloperéw od dtuzszego

czasu mozemy dostrzec wzmozone zainteresowanie wnoszeniem budynkéw mieszkalnych na
terenie Aleksandrowa todzkiego, ktore wigze sie z ogromnym popytem na nowe lokale.
Wptywa na to ma wiele czynnikéw, takich jak naptyw nowych mieszkarncéw, dobra
lokalizacja miasta, czy tez nizsze ceny niz w todzi (przy dobrze rozbudowanej
infrastrukturze).

Najwazniejsze firmy prywatne prowadzgce dziatalnos¢ deweloperskg w Aleksandrowie
todzkim to:

— Aleksandria Mermaid Sp. z 0. 0. Sp. K. — zrealizowano kompleks 4 budynkéw z tgcznie 234
lokalami mieszkalnymi na ul. Pitsudskiego 18 — 24, Spdtka planuje w latach 2021 — 2026
budowe kolejnych 4 nieruchomosci z 180 lokalami,

— ,,UNI — GRUP” Nieruchomosci Adam Serafin — m.in. osiedle Wolnosci, ul. Kraszewskiego,
ul. Potudniowa, ul. Ogrodowa, ul. Irysowa —tgcznie 317 lokali. Od 2021 roku planuje budowe
kolejnych 250 lokali w budynkach wielorodzinnych i szeregowych,

— F.B ,Twoja Chata” Przemystaw Milczarek — kompleksy domow szeregowych (blizniaczych)
m.in. os. Twardowskiego, ul. Machulskiego, ul. Chopina, ul. Piotrkowska — tgcznie 139
nieruchomosci, a po 2021 roku planowane jest kolejnych 40,

— Prometeon — budynek wielorodzinny z 64 mieszkaniami przy ul. Pitsudskiego z 2012 roku,
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— Dynamix Sp. z o. 0. — fgcznie 46 domow (25 przy ul. Pabianickiej i 21 w Rabieniu przy ul.
Dynamicznej),

— Stan — Mal PPHU Aleksandréw — w trakcie realizacji 32 domy wolnostojgce na osiedlu
,Torfowy Rezerwat,

III

—,Aus — Pol” Grzegorz Fracala — do potowy 2021 roku planowane oddanie 14 doméw przy ul.
Jan Kazimierza na Rudzie Bugaj,

— Polana Park — 4 domy przy ul. Klonowej oraz planowane na 2021 rok, kolejne 12 takze przy
tej samej ulicy.

— Grupa Bennet, 22 domy w strukturze blizniaczej w Rabieniu — w trakcie realizacji.

— JMG DEVELOPMENT — ,,Osiedle na fgce”, Rgbien AB, 18 domdéw w tym, w zabudowie
blizniaczej — w trakcie realizacji.

Inwestycje deweloperskie mozna podzieli¢ na realizowane w zabudowie wielorodzinnej oraz
w postaci domoéw wolnostojgcych czy segmentdéw. Cze$¢ z nich pozostaje wytgczng
wiasnoscig wtasciciela, zas czes¢ funkcjonuje jako wspolnoty mieszkaniowe.

Niezaleznie jednak od przyjetej formy podmioty te zaspokajajg potrzeby mieszkaniowe oséb,
ktorych dochody zwykle przekraczajg mozliwos¢ zakwalifikowania sie na gminne listy

mieszkaniowe.

X Podsumowanie i wnioski

a) potozenie geograficzne Gminy Aleksandrow tédzki jest korzystne,

b) bezrobocie jest stosunkowo niskie,

c) akty prawa miejscowego regulujgce sfere mieszkaniowg sg kompleksowe,

c) nastepuje dynamiczny naptyw nowych mieszkancéw (zwtaszcza na terenach wiejskich),
d) aktywnos$¢ deweloperska jest znaczaca, a ich oferta zréoznicowana,

e) wystepuje znaczny popyt mieszkaniowy wsréd mieszkancow.
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B Strategia zarzgdzania gminnym zasobem mieszkaniowym

| Schemat metodologii sprawowania zarzadu gminnym zasobem mieszkaniowym

= .
o mm
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Il Nadzor wiascicielski a Zarzadca — podziat kompetencji mieszkaniowych w Gminie
Aleksandrow todzki

Zarzadzaniem i administrowaniem zasobem mieszkaniowym zajmuje sie ,,PGKiM” Sp. z 0. o.
w Aleksandrowie todzkim w ktdrej 100% udziatow posiada Gmina Aleksandréw toédzki, przy
czym nadzér nad Spodtkg w zakresie powierzonego administrowania sprawuje Biuro
Zarzadzania Zasobem Mieszkaniowym Urzedu Miejskiego w Aleksandrowie tédzkim.
,PGKiM" Spdtka z o. o., powstata 2 marca 1998 roku w drodze przeksztatcenia przez
komercjalizacje Przedsiebiorstwa Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Aleksandrowie
tédzkim. Korzenie PGKiM siegajg poczatku lat piec¢dziesigtych, kiedy to w Aleksandrowie
tédzkim powotano przy Urzedzie Miasta — Zaktad Gospodarki Komunalnej. Obok niego
funkcjonowat Miejski Zarzad Budynkow Mieszkalnych oraz Miejskie Przedsiebiorstwo
Remontowo — Budowlane.

W roku 1959 Miejski Zarzad Budynkéw Mieszkalnych wchtongt Miejskie Przedsiebiorstwo
Remontowo — Budowlane, przejmujac jednoczesnie eksploatacje wodociggu i ujecia wody
przy ulicy Ogrodowej. W tamtym czasie sie¢ wodociggowa liczyta zaledwie kilka kilometrow,
a jej rozbudowa zaczeta sie z chwilg wzniesienia pierwszych blokow przy Al. Wyzwolenia (tj.
od 1957 roku).

W roku 1971 Zaktad Gospodarki Komunalnej wyodrebnit sie ze struktury Urzedu Miasta i
powstata samodzielna firma ,Zaktad Gospodarki Komunalnej”. Dwa lata pdzniej doszto do
potgczenia Zaktadu Gospodarki Komunalnej i Miejskiego Zarzgdu Budynkéw Mieszkalnych, w
wyniku czego powstato Rejonowe Przedsiebiorstwo Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej
w Aleksandrowie todzkim (RPGKiM).

Od tego wtasnie roku — 1973 - mozna liczy¢ bieg historii PGKiM, czyli firmy zajmujacej sie
zaréwno gospodarka komunalng, jak i administracjg doméw mieszkalnych.

Podstawe prawng organizacji i dziatania ,,PGKiM" Spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig z
siedzibg w Aleksandrowie tédzkim stanowia:

— uchwata nr XXXI1V/230/97 Rady Miejskiej w Aleksandrowie tédzkim z dnia 25 czerwca 1997
roku w sprawie: przeksztatcenia Przedsiebiorstwa Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w

Aleksandrowie tddzkim w jednoosobowg spotke gminy z ograniczong odpowiedzialnoscig,
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— uchwata nr 35/97 Zarzagdu Gminy Aleksandréw tddzki z dnia 13 listopada 1997 roku w
sprawie przeksztatcenia Przedsiebiorstwa Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w
Aleksandrowie tédzkim w jednoosobowa spotke z ograniczong odpowiedzialnoscia,

— akt zatozycielski spotki z ograniczong odpowiedzialnosciag w Aleksandrowie t. spisany

aktem notarialnym za repertorium A nr 5834/97 z pdézn.zm..

Przedmiotem dziatalnosci Spoéfki jest:

— pobdr i uzdatnianie wody dla mieszkan, instytucji, zaktadéw komunalnych, zaktadow
produkcyjnych i ich uzytkownikow,

— dziatalnos¢ ustugowa w zakresie rozprowadzania wody, wykonywanie instalacji wodno —
kanalizacyjnych, budowa rozdzielczych (lokalnych) rurociggéw wodnych i kanalizacyjnych,

— odprowadzanie i oczyszczanie sciekdw,

— produkcja i dystrybucja energii cieplnej, eksploatacja sieci cieptowniczej,

— administrowanie nieruchomosciami mieszkaniowymi i uzytkowymi,

— administrowanie targowiskami miejskimi.

Kapitat zaktadowy Spétki wynosi 32 043 000,00 zt i dzieli sie na 64 086 rownych i
niepodzielnych udziatéw o wartosci nominalnej po 500,00 zt za kazdy udziat.

Jedynym wspdlnikiem Spétki jest Gmina Aleksandréw tédzki, gdzie funkcje Zgromadzenia
Wspdlnikéw petni Burmistrz Aleksandrowa tédzkiego.

Rada Nadzorcza sktada sie z 5 oséb. Trzy z nich s3 powotywane przez Burmistrza
Aleksandrowa toédzkiego, za$ pozostate dwie to przedstawiciele zatogi Spétki, wybierani
przez pracownikéw w gtosowaniu tajnym. Kadencja rady trwa 3 lata.

Podstawg prawng dziatalnosci Spdtki w zakresie administrowania gminnym zasobem
mieszkaniowym jest umowa pomiedzy Gming, a ,,PGKiM” Sp. z 0. 0. z dnia 24 maja 2000
roku.

Umowa ta deleguje na zarzadce szereg czynnosci w ramach powierzonej substancji
mieszkaniowej, to jest przede wszystkim:

a) wykonywanie ustug remontowych i inwestycyjnych w oparciu o srodki finansowe
pochodzace z czynszow pobieranych od najemcéw lokali mieszkalnym i uzytkowych oraz
$rodki z budzetu Miasta, przeznaczone na remonty komunalnego zasobu mieszkaniowego
,PGKiM” Sp. z 0. 0. moze takze zleca¢ wykonanie remontéw osobom trzecim (zgodnie z

ustawg Prawo zamdwien publicznych lub regulaminem wyboru wykonawcy do kwoty 30 tys.
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euro). Dodatkowe s$rodki finansowe z przeznaczeniem na remonty sg przekazywane z
budzetu w formie dotacji,

b) dokonywanie okresowych przegladdéw stanu technicznego obiektéw,

c) utrzymanie porzadku i czystosci na terenie administrowanych nieruchomosci i w
pomieszczeniach stuzgcych do wspdlnego uzytku mieszkaricow,

d) sktadanie sprawozdan oraz aktualizowanie bazy danych o obiektach i dostarczanie ich do
Biura Zarzadzania Zasobem Mieszkaniowym,

e) pobieranie od najemcéw lokali czynszow,

f) pobieranie od najemcéw lokali optat za Swiadczenia dodatkowe,

g) prowadzenie ewidencji przychoddw i kosztéw zgodnie z obowigzujgcymi przepisami,

h) prowadzenie postepowan sgdowych i egzekucyjnych, zawieranie ugdd,

i) zawieranie i wypowiadanie umdéw najmu oraz wystepowanie przed sagdami powszechnymi
w sprawach wynikajgcych z przedmiotu opisywanej umowy.

»PGKiM” Sp. z 0. o. jest rédwniez administratorem komunalnych lokali mieszkalnych

znajdujgcych sie we wspdlnotach mieszkaniowych.

W przypadku Biura Zarzadzania Zasobem Mieszkaniowym, celem jego funkcjonowania jest
realizacja zadania wtasnego Gminy — czyli zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkéw
wspoélnoty mieszkaniowej m.in. poprzez oddawanie w najem lokali gminnych osobom o
niskich dochodach, dostarczanie lokali socjalnych, zamiennych i pomieszczen tymczasowych.
W zakresie dziatalnosci Biura lezy takze regulowanie standéw prawnych lokali, kontrola
prawidtowosci wykorzystania lokali przez najemcow i innych uzytkownikéw oraz biezgcy
nadzér nad ,PGKiM” Sp. z o. 0. w ramach powierzonego administrowania zasobami
mieszkaniowymi Gminy Aleksandréw todzki pod katem zgodnosci z zawartg umowsa.

Podziat obowigzkéw w istniejgcym systemie zarzgdzania (Spdétka — Gmina) jest jasny i
klarowny, zas wspotpraca pomiedzy Wydziatem Obstugi Mieszkarncéw (wydziat ,,PGKiM” Sp. z
0. 0. zajmujacy sie zarzgdzaniem nieruchomosciami), a Biurem Zarzadzania Zasobem
Mieszkaniowym przebiega bezproblemowo, a przekazywanie informac;ji jest sprawne.

Dzieje sie tak, poniewaz w miedzyczasie czes¢ kompetencji delegowano na rzecz Zarzadcy,
tzn. nastapito:

— zakonczenie administrowania nieruchomosciami przez Biuro Zarzgdzania Zasobem

Mieszkaniowym Urzedu Miejskiego i przekazanie ich w zarzad Spofce,
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— ustanowienie petnomocnikami Burmistrza Aleksandrowa tddzkiego pracownikéw Spotki,
umocowanych do podejmowana w jego imieniu decyzji na zebraniach wspdlnot
mieszkaniowych.

Pozwolito to na utworzenie jasnych relacji na linii wtasciciel zasobu — zarzadca, gdzie ten
pierwszy sprawuje nadzor, zas drugi samodzielnie realizuje biezgce zadania z zakresu
administrowania gminnym zasobem mieszkaniowym. Do tej pory ten podziat zadan zdawat
egzamin. ,,PGKiM” Sp. z 0. o. nie tylko bowiem zarzadzat nieruchomosciami gminnymi oraz
budynkami wspdlnot mieszkaniowych, ale takze wystepowat jako inwestor w realizowaniu
zadan wtasnych gminy w dziedzinie budownictwa mieszkaniowego (budowa bloku
mieszkalnego z 76 lokalami mieszkalnymi 4 uzytkowymi).

Nalezy ponadto zaznaczyé, ze przypis czynszowy w Gminie Aleksandrow todzki lezy po
stronie zarzadcy, a nie Gminy. Wptywy czynszowe majg pokrywac potrzeby remontowe i
inwestycyjne niezbedne do utrzymania substancji mieszkaniowej w stanie niepogorszonym,
a w przypadku ich niewystarczajgcej ilosci, wtasciciel zabezpiecza odpowiednia kwote na ten
cel w budzecie.

Po stronie Zarzadcy lezy takze obowigzek Sciggania naleznosci od dtuznikéw, prowadzenia
postepowan komorniczych i sgdowych oraz przeprowadzania eksmisji.

Nalezy jednak zaznaczy¢, ze kontynowanie lub rozszerzenie programu budownictwa
gminnego powinno by¢ realizowane przez spétke celowa, czyli , Aleksandrowski Program
Mieszkaniowy” Sp. z 0. o.. Podmiot ten docelowo wyspecjalizuje sie w obszarze biezgcego
administrowania gminng substancjg mieszkaniowa, wspdélnotami mieszkaniowymi, lokalami
uzytkowymi czy targowiskami miejskimi, a zarazem przejmie program budowy mieszkan
stuzacych zaspokojeniu potrzeb spotecznosci lokalnej (do tej pory inwestorami byta Gmina
jak i Spotka).

Podmiot ten przyjat postac spotki specjalistycznej, skupiajacej sie na mieszkalnictwie, zas
jego zobowigzania wigzg sie bezposrednio i wytgcznie z przedmiotem dziatalnosci (Gmina jak
i ,PGKiIM” Sp. z .0. 0. prowadzg réwnolegle szereg innych zadan statutowych).

W ten sposob zostata réwniez zapewniona mozliwosé, zaréwno podejmowania decyzji
dotyczacych komunalnego zasobu mieszkaniowego, jak i stwarzania warunkéw dla rozwoju
mieszkalnictwa w miescie poprzez jeden osrodek decyzyjny (,Aleksandrowski Program

Mieszkaniowy” Sp.z0.0.).

29



lll Zarzgdzanie komunalnym zasobem mieszkaniowym w Gminie Aleksandréw tédzki

Zarzadzanie komunalnym zasobem mieszkaniowym stanowito zawsze bardzo trudne i
skomplikowane zagadnienie, zaréwno dla gmin, jak i zarzadcow.

Na taki stan rzeczy sktadato sie wiele czynnikdéw, m.in. takich jak:

— zaawansowany wiek budynkéw pozostajgcych w zasobie,

— zty stan techniczny nieruchomosci,

— niedostateczne urealnianie stawek czynszowych przez okres kilku dziesiecioleci,

— brak jakichkolwiek usystematyzowanych programéw rewitalizacyjnych dla komunalnego
zasobu mieszkaniowego poczawszy od 1945 roku, az do pierwszych lat po millenium.
Wskazane elementy spowodowaty, ze wiele gmin znalazto sie w katastrofalnym potozeniu. Z
jednej strony brak sSrodkéw finansowych na inwestycje i remonty mieszkaniowe, za$ z
drugiej, awaryjny stan starych nieruchomosci, ktérych elementy konstrukcyjne ulegty juz
catkowitemu zuzyciu.

Przed takim samym problemem na poczatku XXI wieku stangt Aleksandréow todzki. Mozna
powiedzieé, iz tylko poprzez konsekwentng polityke mieszkaniowg wiasciciela zasobu w
porozumieniu z zarzadcg w chwili obecnej sytuacja Aleksandrowa tédzkiego w tej dziedzinie
przedstawia sie lepiej niz ma to miejsce, nie tylko w gminach osciennych, ale i duzej czesci
gmin w Polsce.

Nie oznacza to jednak, ze w zakresie stanu komunalnego zasobu mieszkaniowego w

Aleksandrowie tddzkim nie ma juz nic do zrobienia.

Struktura wieku budynkoéw i lokali komunalnych zarzadzanych przez ,,PGKiM” Sp. z 0. o.:

Rok budowy Liczba budynkow | Liczba lokali | Udziat procentowy
50 178 26%

1901-1945 128 491 66%
1946-2007 12 105 6%
po 2008 5 190 3%
195 964 100%
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Struktura wieku budynkéw komunalnych

Eprzed 1900 ™ 1901-1945 m 1946-2007 po 2008

Struktura wieku lokali komunalnych

Eprzed 1900 ™ 1901-1945 m1946-2007 po 2008

Jak wida¢ z powyziszych zestawienn komunalny zaséb mieszkaniowy w Gminie Aleksandréw
Loédzki jest dosc ,,wiekowy” i to pomimo szeregu usystematyzowanych dziatan inwestycyjnych
Gminy i Zarzadcy w latach 2007 — 2020, przy czym widaé réznice pomiedzy liczbg nowych
budynkoéw, ktérych jest bardzo mato, a ilosciag nowych lokali stanowigcych juz 20 % ogétu.

Wynika to z faktu, ze nowo wybudowane nieruchomosci sg blokami mieszkalnymi o duzej

31



liczbie lokali (ul. Konstantynowska 10 — 80 lokali mieszkalnych, ul. Machulskiego 1 — 76 lokali
mieszkalnych).

Pomimo znacznych naktaddéw inwestycyjnych wifasciciela, jak i zarzadcy w gospodarke
mieszkaniowg od roku 2008 do dnia dzisiejszego (w latach 2008 — 2020 Gmina przeznaczyta
ponad 9,3 min zt na remonty komunalnego zasobu mieszkaniowego, wybudowano dwa bloki
za ponad 18 min zt, a obecnie przeprowadza sie program termomodernizacyjny za 29 min zt),
stan zasobéw komunalnych nadal wymaga poprawy.

Nie moze by¢ inaczej, gdyz ponad 82 % budynkdw stanowigcych zaséb komunalny zostato
wybudowanych przed 1945 rokiem, 1 budynek mieszkalny znajduje sie w rejestrze zabytkéw,
1 uzytkowy takze (budynek wagi miejskiej), 39 sposrdad nich zostato wpisanych do ewidencji
konserwatora zabytkéw (w tym 4 z nich to wspdlnoty mieszkaniowe), a wiekszos¢ centralnej
czesci miasta znajduje sie obszarze oddziatywania konserwatora zabytkéw (co wptywa na
koniecznos¢ uzgadniania z nim niezbednych remontdw oraz ich wartosc).

Kilka kolejnych budynkdéw w najblizszych latach zostanie wysiedlonych ze wzgledu na zty stan
techniczny (ul. Daszynskiego 53a, ul. Zagajnikowa 52 w Rabieniu).

W ramach substancji mieszkaniowej bedacej w zarzadzie ,,PGKiM” Sp. z o. 0., a nalezacej do
zasobu komunalnego mozemy rozrdznic:

a) lokale objete umowami najmu na czas nieokreslony,

b) lokale objete umowami najmu socjalnego (na czas okreslony),

c) pomieszczenia tymczasowe,

d) mieszkania chronione.

Dodatkowo Spotka zarzgdza budynkami wspdlnot mieszkaniowych, nieruchomosciami w tzw.

administracji zleconej oraz lokalami uzytkowymi (komercyjnymi).

1. Zarzadzanie ,lokalami mieszkalnymi” w Gminie Aleksandréw tédzki
Lokale objete umowami najmu na czas nieokreslony, czyli tzw. ,lokale mieszkalne” to

mieszkania, w ktorych przyjmuje sie za punkt wyjsciowy stawke bazowga czynszu (obecnie 4,13
zt/m?) i w zaleznosci od standardu stosuje sie tzw. system zwyzek i znizek czynszowych
(decyduje np. wyposazenie czy potozenie budynku), zas jego uzytkownicy muszg spetniac

okreslone kryteria finansowe przed zawarciem umowy najmu.

32



Zestawienie ilosciowe lokali mieszkalnych w zasobach ,,PGKiM” Sp. z 0. o.

(wg stanu na dzien 30.06.2020 r.):

Rok 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Liczba lokali 1062 1108 1082 1062 1060 1065

Powierzchniawm? | 40704,13 | 42841,43 | 42609,67 | 41099,01 | 40864,59 | 40725,53,

Liczba lokali mieszkalnych 2015 - 2020

2015 2016 2017 2018 2019 2020

Liczba lokali mieszkalnych bedacych w zasobach ,PGKiM” Sp. z 0. 0. w latach 2015 — 2020
ksztattuje sie na podobnym poziomie. Niewielki ,,skok” nastgpit w 2016 roku wraz z oddaniem
do uzytkowania bloku mieszkalnego przy ul. Machulskiego 1 z 76 lokalami mieszkalnymi.
Niemniej jednak w 2020 roku zostat on zniwelowany do poziomu mniej wiecej sprzed 4 lat.
Zjawiskiem wptywajacym na taki stan rzeczy jest prywatyzacja mienia komunalnego, czyli
wykupowanie lokali gminnych przez dotychczasowych najemcéw. Nalezy przypuszczaé, iz
trend ten bedzie sie utrzymywat do czasu, gdy ubytek komunalnych lokali mieszkalnych
zostanie zniwelowany przez lokale oddane do uzytku w ramach przysztych programoéow

mieszkaniowych.
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Powierzchnia lokali mieszkalnych [m?]
2015 -2020

2019 2020

2. Zarzadzanie ,lokalami socjalnymi” w Gminie Aleksandréw todzki
Ten rodzaj najmu reguluje ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,

mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, ktdéra stanowi: ,umowg
najmu socjalnego jest umowa najmu lokalu nadajacego sie zamieszkania ze wzgledu na
wyposazenie lub stan techniczny, ktérego powierzchnia pokoi przypadajgca na cztonka
gospodarstwa domowego najemcy nie moze by¢ mniejsza niz 5 m?, a w przypadku
jednoosobowego gospodarstwa domowego 10 m?, przy czym lokal ten moze byé¢ o
obnizonym standardzie”.

Jest to wiec lokal, ktéry:

— musi spetnia¢ odpowiednie kryterium powierzchniowe,

— moze miec nizszy standard od lokali na ktére zawarto umowe najmu lokalu mieszkalnego,
— posiada preferencyjng stawke czynszu, ktéra nie moze przekroczy¢ potowy stawki
najnizszego czynszu obowigzujgcego w gminnym zasobie mieszkaniowym,

Dlatego tez, lokale tego rodzaju mozemy scharakteryzowac za pomoca nastepujacych cech:
— sg czesto przyznawane przy wyrokach eksmisyjnych z tytutu zalegtosci w optatach,

— umowy najmu socjalnego zawierane sg na czas okreslony,

— $ciggalnosc czynszow za lokale socjalne jest zwykle najnizsza w zasobach.

Nalezy takze zauwazyé, ze obowigzek zapewniania odpowiedniej liczby lokali socjalnych

spoczywa na Gminie.
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Zestawienie ilosciowe lokali socjalnych w zasobach ,,PGKiM” Sp. z 0. o. w latach 2015 -

2020 (wg stanu na dzien 30.06.2020 r.):

Rok 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Liczba lokali 135 138 135 132 110 102

Powierzchnia w m 2 3369,83 | 3509,75 | 3446,49 | 3351,91 | 2839,08 | 2684,98

Liczba lokali mieszkalnych w Gminie Aleksandrow todzki utrzymywata sie na podobnym
poziomie. Spadek ilosci lokali socjalnych jest dostrzegalny od 2019 roku i wynika m.in. ze
zmiany ustawy o ochronie praw lokatoréw mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego, gdzie pojecie ,lokalu socjalnego” zastgpiono ,umowg najmu socjalnego”. W
zwigzku z tym przy wzroscie dochodow takiego najemcy nie istnieje koniecznos¢
przeksztatcania lokalu socjalnego na mieszkalny, a nastepuje jedynie zmiana umowy.
Dodatkowo byto to konsekwencjg przejecia przez Osrodek Pomocy Spotecznej im. |.
Sendlerowej budynku przy ul. Pabianickiej 81/83c i utworzenie tam tzw. mieszkan

chronionych.

Obecnie Gmina Aleksandrow tdédzki dysponuje nastepujacymi lokalami na ktére zawarto

umowe najmu socjalnego (wg stanu na dzien 30.06.2020 r.):

L.p. | Adres L.p. | Adres L.p.| Adres

1. 1 Maja 6 35. | Gorna 22 69. | Piotrkowska 28
2. 1 Maja 20 36. | Gorna 22 70. | Sienkiewicza 9
3. 1 Maja 61 37. | Gbrna 22 71. | Sienkiewicza 9
4, 1 Maja 63 38. | Kilinskiego 8 72. | Sienkiewicza 18
5. 11 Listopada 33 39. | Kilinskiego 8 73. | Sienkiewicza 18
6. 11 Listopada 33 40. | Kilinskiego 8 74. | Sienkiewicza 18
7. 11 Listopada 33 41. | Kilinskiego 8 75. | Sienkiewicza 18
8. 11 Listopada 33 42. | Kilinskiego 12 76. | Sienkiewicza 18
9. 11 Listopada 47 43. | Kilinskiego 12 77.| Sciegiennego 2
10. | Ptk Pileckiego 8 44. | teczycka 6 78. | Warynskiego 7
11. | Ptk Pileckiego 8 45. | teczycka 14 79. | Warynskiego 7
12. | Ptk Pileckiego 8 46. | teczycka 14 80. | Warynskiego 7
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13. | Ptk Pileckiego 8 47. | Mickiewicza 11 81. | Warynskiego 7
14. | Ptk Pileckiego 8 48. | Narutowicza 3 82. | Warynskiego 7
15. | Ptk Pileckiego 8 49. | Narutowicza 3 83. | Warynskiego 7
16. | Bankowa 8 50. | Ogrodowa 2 84. | Warynskiego 7
17. | Daszynskiego 4 51. | Ogrodowa 2 85. | Warynskiego 7
18. | Daszyniskiego 37 52. | Ogrodowa 8 86. | Wierzbinska 7
19. | Daszynskiego 38 53. | Ogrodowa 25 87. | Wierzbinska 7
20. | Daszynskiego 46 54. | Ogrodowa 25 88. | Wierzbinska 7
21. | Daszynskiego 53a 55. | Pabianicka 13 89. | Wierzbinska 7
22. | Daszynskiego 77 56. | Pabianicka 81/83a 90. | Wierzbinska 9
23. | Daszynskiego 77 57. | Pabianicka 81/83a 91. | Wierzbinska 9
24. | Daszynskiego 77 58. | Pabianicka 81/83a 92. | Wierzbinska 9
25. | Daszynskiego 92 59. | Pabianicka 81/83a 93. | Wierzbinska 9
26. | Daszynskiego 94 60. | Pabianicka 81/83a 94. | Wierzbinska 9
27. | Daszynskiego 94 61. | Pabianicka 81/83a 95. | W. Polskiego 70
28. | Daszynskiego 94 62. | Pabianicka 81/83a 96. | Ziemianska 25
29. | Daszynskiego 94 63. | Pabianicka 81/83a 97. | Ziemianska 25
30. | Daszynskiego 94 64. | Pabianicka 81/83b 98. | Ziemianska 25
31. | Daszynskiego 94 65. | Pabianicka 81/83b 99. | Ziemianska 25
32. | Debowa 3 66. | Pabianicka 81/83b 100| Ziemianska 25
33. | Debowa 3 67. | Pabianicka 81/83b 101| Ziemianska 25
34. | Debowa 3 68. | Pabianicka 81/83b 102| Ziemianska 25

W kolejnych latach planuje sie wytypowanie kilku nieruchomosci w przeznaczeniem na

zawieranie tam umow najmu socjalnego i sg to:

— Daszynskiego 91 — 3 lokale,
— Piotrkowska 5 — 1 lokal,

— Piotrkowska 23 — 3 lokale,
— Piotrkowska 35 — 3 lokale,
— Sciegiennego 2 — 2 lokale,

— Wierzbiniska 7 — 1 lokal,
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— Wierzbiniska 15 — 1 lokal.

3. Pomieszczenia tymczasowe
W przypadku, gdy dfuznikowi na mocy wyroku sadu nie przystuguje prawo do lokalu

socjalnego, wowczas eksmisja moze nastgpi¢ do pomieszczenia tymczasowego, z ktorego
eksmitowany moze korzystaé i przechowywac tam rzeczy przez okres do 6 miesiecy (w
wyjatkowych przypadkach czas ten moze zosta¢ wydtuzony). Jest to stosunkowo nowa
konstrukcja prawna, zapisana w rozdziale 4a , Tymczasowe pomieszczenia” ustawy z dnia 21
czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie
Kodeksu cywilnego, korelujgca z art. 1046 Kodeksu postepowania cywilnego.

Nalezy pamietaé, ze od 1 listopada do 31 marca trwa okres ochronny dla lokatoréow i w tym
okresie nie mozna eksmitowac nikogo do pomieszczenia tymczasowego.

Samo pomieszczenie tymczasowe musi spetniac szereg warunkdéw. Powinno ono by¢:

— nadajgce sie zamieszkania,

— zapewniac co najmniej 5 m? na jedng osobe,

— znajdowaé sie w tej samej lub pobliskiej miejscowosci, jezeli zamieszkanie w tej
miejscowosci nie pogorszy nadmiernie warunkow zycia osdb przekwaterowanych.

Pomieszczenia tymczasowe w zasobach ,,PGKiM” Sp. z 0. 0. w latach 2015 — 2020:

Rok 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Liczba 7 6 6 6 6 4
Powierzchnia| 115,84 | 98,05 98,05 98,05 98,05 51,02

Jak dostrzegamy, w zasobach komunalnych znajduje sie niewielka liczba pomieszczen
tymczasowych, a ich zmniejszenie w 2020 roku byto wynikiem przeksztatcenia ich na lokale

przeznaczone do najmu socjalnego (zgodnie z biezgcymi potrzebami).

4. Mieszkania chronione
S3 to mieszkania wydzielone z gminnego zasobu mieszkaniowego na realizacje programoéw

pomocowych dla oséb niepetnosprawnych lub przewlekle chorych, ktére realizowane sa
przez jednostki pomocy spotecznej czy organizacje pozytku publicznego.
W mieszkaniach takich specjalisci przygotowujg podopiecznych do samodzielnego zycia lub

wspomagajg takie osoby w samodzielnym funkcjonowaniu.
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Podstawng prawng jest tu art. 53 ustawy o pomocy spotecznej. W przypadku Gminy
Aleksandrow todzki mieszkania te dziatajg takze na podstawie Zarzadzenia Nr 96/2014
Burmistrza Aleksandrowa tédzkiego z dnia 24 kwietnia 2014 roku w sprawie wydzielenia z
mieszkaniowego zasobu Gminy Aleksandrow toédzki lokali przeznaczonych na mieszkania
chronione.

Obecnie obowigzujg 2 umowy na mieszkania chronione o tgcznej powierzchni (276,91 m?):
—ul. Wierzbiniska 9,

— ul. Pabianicka 81/83c (umowa obejmuje caty budynek z czesciami wspdolnymi).

Programy prowadzone sg pod nadzorem Osrodka Pomocy Spotecznej W Aleksandrowie

tédzkim im. Ireny Sendlerowe;j.

IV Zarzadzanie wspoélnotami mieszkaniowymi

,PGKiM” Sp. z 0. o. zarzgdza w chwili obecnej 64 budynkami wspdlnot mieszkaniowych (44
podpisane umowy o administrowanie) o réznym stanie technicznym, wielkosci i strukturze
wtascicielskiej. tgczna powierzchnia wspdlnot mieszkaniowych wynosi 22 725,75 m? i
obejmuje 597 lokali, z czego 307 to lokale wyodrebnione (,wtasnosciowe”), a 290 nalezg do
Gminy Aleksandréw todzki).

Podstawg administrowania budynkami wspdlnot jest umowa o powierzeniu administrowania
nieruchomoscig, w ktdrej to witasciciele lub zarzgdy wspdlnot delegowaty na zarzadce szereg
kompetencji za co ten pobiera ustalone wynagrodzenie.

Do podstawowych zadan zarzadcy nalezg:

zawieranie umow z osobami i firmami Swiadczgcymi ustugi, a takze z dostawcami medidw,
reprezentowanie ogotu wiascicieli w sprawach dotyczacych Wspdlnoty przed sgdami i poza
sgdami,

— obstuga zebran Wspdlnoty,

— prowadzenie dokumentacji technicznej i finansowej Wspadlnoty,

— dokonywanie rozliczen wtascicieli z kosztow zarzadu i optat wnoszonych w formie zaliczek,
— windykacji naleznosci,

— dokonywanie poprzez rachunek bankowy wszelkich rozliczen oraz dysponowanie srodkami

gromadzonymi na rachunku.
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Struktura wieku budynkow i lokali we wspdlnotach mieszkaniowych zarzadzanych przez

»PGKiM” Sp. z 0. 0.:

Rok budowy Liczba budynkéw Liczba lokali Udziat procentowy
7 30 11%
44 216 69%
1946-2007 13 351 20%
po 2008 0 0 0%
64 597 100%

Struktura wieku budynkow wspdlnot
mieszkaniowych

Hprzed 1900 mW1901-1945 W 1946-2007
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Struktura wieku lokali we wspodlnotach
mieszkaniowych

Hprzed 1900 mW1901-1945 M 1946-2007

Znaczna czes$¢ budynkow wspdlnot mieszkaniowych to nieruchomosci stare, gdyz az 80 % z
nich wzniesiono przed zakonczeniem Il wojny Swiatowej, jednakze udziat % samych lokali, a
wybudowanych juz po 1945 roku jest znacznie wiekszy, poniewaz najwieksze ze wspdlnot
mieszkaniowych administrowanych przez Spétke stanowig bloki przy Al. Wyzwolenia, ktérych
budowe rozpoczeto w latach 50 — tych. Sg one najlepiej zachowanymi technicznie
wspolnotami mieszkaniowymi.

Jednoczesnie nalezy wskaza¢ na trend wystepujagcy we wspdlnotach mieszkaniowych
bedacych w zarzadzie ,PGKiM” Sp. z 0. 0., ktéry jednoznacznie wskazuje na zmiane struktury
wtasnosciowej wewnatrz wspdlnot. Z kazdym rokiem bowiem udziat Gminy Aleksandréw
todzki jako jednego z witascicieli ulega zmniejszeniu na rzecz oséb fizycznych, ktére odkupuja

lokale mieszkalne, w ktérych byli dotychczas najemcami.
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Struktura wifascicielska we wspdlnotach mieszkaniowych administrowanych przez

»PGKiM” Sp. z 0. 0. w latach 2015 - 2020 (wg stanu na 30.09 2020 .):

Rok | Liczba lokali wyodrebnionych Liczba lokali gminnych Razem
»wtasnosciowych”
2015 259 347 606
2016 264 338 602
2017 282 320 602
2018 292 305 597
2019 304 293 597
2020 307 290 597

Struktura wiascicielska we wspdlnotach
mieszkaniowych 2015 - 2020

2015 2016 2017 2018 2019 2020

m llosc lokali wtasnosciowych u llosc lokali gminnych

V Zarzadzanie budynkami w administracji zleconej

Kolejng, dos¢ specyficzng grupg nieruchomosci mieszkaniowych zarzadzanych przez ,PGKiM”
Sp. z 0. 0. s3 tzw. budynki w administracji zleconej. To kamienice, gdzie po raz pierwszy i na
podstawie juz nie obowigzujgcych przepiséw prawa (prawa lokalowego), zasiedleni zostali

najemcy gminni.
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Nieruchomosci te charakteryzujg sie tym, ze ich wtasciciele nie sg znani lub tez nie chcg
przejac zarzadu, albo tez nie mogg (np. ze wzgledu na ograniczenia finansowe czy duzg liczbe
spadkobiercow).

Przepisy regulujgce taki stan rzeczy mozemy znalezé w ustawie z dnia 23 kwietnia 1964 roku
Kodeks cywilny (tytut XXIl. Prowadzenie cudzych spraw bez zlecenia), gdzie w art. 752
zapisano, iz ,kto bez zlecenia prowadzi cudzg sprawe, powinien dziata¢ z korzyscig osoby,
ktorej sprawe prowadzi, i zgodnie z jej prawdopodobng wolg, a przy prowadzeniu sprawy
obowigzany jest zachowywac nalezytg starannosc¢”.

Ponadto prowadzacy cudzg sprawe bez zlecenia powinien w miare mozliwosci
poinformowaé, w tym wypadku wtasciciela lub wtascicieli oraz moze zgdac¢ zwrotu kosztow
za poniesione wydatki.

Spétka administruje 3 takimi budynkami i do tej pory pomimo podjetych préb nie udato sie
uzyska¢ zgody organdw administracyjnych (Starostwo Powiatowe), na przeprowadzenie na
nich powaznych inwestycji (ocieplenie $cian).

Gmina Aleksandrow todzki podejmuje réwniez dziatania zmierzajgce do zasiedzenia
nieruchomosci, jednakze jest to proces dtugotrwaty i nie zawsze mozliwy (zasiedzenie w
dobrej wierze — wymaga posiadania nieruchomosci przez okres 20 lat, w ztej — przez okres 30
lat).

W praktyce zarzgdzanie takimi nieruchomosciami jest niezwykle trudne i sprowadza sie do
wykonywania jedynie biezgcych czynnosci administrowania, bez mozliwosci realizacji
powaznych prac inwestycyjnych na danej nieruchomosci ze wzgledu na brak umocowania do
podejmowania takich dziatan za wyjatkiem sytuacji awaryjnych lub stanowigcych
bezposrednie zagrozenie dla mieszkarncow.

Na szczescie zasdb nieruchomosci w administracji zleconej jest znikomy.

VI Zarzadzanie lokalami uzytkowymi

,PGKiM” Sp. z 0. 0. administruje rowniez 69 lokalami uzytkowymi o powierzchni 4 124,91 m?
i cho¢ nie jest to temat niniejszego opracowania, warto wspomniec, ze wptywy czynszowe z
tych lokali sg czesto pozytkowane na remonty czy inwestycje w gminng substancje
mieszkaniowg, za$ stawka obowigzujgca za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali komercyjnych

jest zwykle kilkukrotnie wyzsza od stawki bazowej czynszu za lokal mieszkalny.
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Dodatkowo zalegtosci czynszowe z tytutu lokali uzytkowych sg w reguty mniejsze, a

postepowania sgdowe i windykacyjne mniej ztozone.

VIl Podsumowanie i wnioski

a) istnieje jasny podziat kompetencji na linii BZZM — ,,PGKIM” Sp. z 0. 0.,

b) struktura zasobéw mieszkaniowych bedgca w zarzadzie Spétki jest rozlegta i
zroznicowana,

c) ,PGKiIM” Sp. z o. o. jest przedsiebiorstwem wielobranzowym, a dziatalnosciag dominujaca

nie jest sfera zarzgdzania nieruchomosciami.
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C. Program gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym

| Schemat metodologii gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym
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Il Stan techniczny i wielkos$¢ zasobu mieszkaniowego gminy

W poprzednim rozdziale opisywano juz strukture wieku oraz wielko$¢ zasobu
mieszkaniowego z podziatem na poszczegdlne rodzaje administrowanych nieruchomosci,
dlatego tez wielko$¢ zasobu mieszkaniowego zostanie przedstawiony w sposéb syntetyczny i
podsumowujgcy aktualny stan mieszkan gminnych oraz prognoze w tym zakresie na kolejne

lata.

1. Stan techniczny zasobu mieszkaniowego

Struktura wieku wszystkich zasoboéw znajdujacych sie w administracji ,,PGKiM” Sp. z o. o.

(wg stanu na dzien 30.06.2020r.)

Rok budowy Liczba budynkéw | Liczba lokali | Udziat procentowy
57 208 22%
172 707 66%
1946-2007 25 456 10%
po 2008 5 190 2%
259 1561 100%

Struktura wieku budynkow administrowanych
przez "PGKiM" Sp. z o. o.

Eprzed 1900 mW1901-1945 M 1946-2007 po 2008
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Struktura wieku lokali administrowanych
przez "PGKiM" Sp. z o. o.

Mprzed 1900 mW1901-1945 M 1946-2007 po 2008

Bioragc pod uwage duzg liczbe budynkéw oddanych do uzytku przed 1945 rokiem (88 %) i
tylko nieco lepszy wskaznik dotyczacy lokali (55 %), uwzgledniajac to kryterium, nalezatoby
uznaé, ze gminy zasdb mieszkaniowy znajduje sie w stanie technicznym uznawanym za
zadowalajacy. Ciaggte naktady inwestycyjne Gminy w sfere mieszkalnictwa (poczawszy od
2007 roku), spowodowaty, ze pomimo zaawansowanego wieku budynkoéw, udato sie
powstrzymac ich degradacje, a niejednokrotnie ich stan techniczny przedstawia sie obecnie
nieco lepiej niz miato to miejsce chociazby 10 lat temu.

Nalezy zauwazy¢ zmiane proporcji lokali nowych w odniesieniu do catego gminnego zasobu
mieszkaniowego w stosunku do okresu sprzed 10 lat. Jest to rezultatem przeprowadzenia
duzych inwestycji w gminne budownictwo mieszkaniowe w latach 2006 — 2016, podczas
ktorych oddano do uzytku 250 nowych lokali mieszkalnych.

Przewiduje sie, ze stan techniczny komunalnego zasobu mieszkaniowego w ciggu
najblizszych lat nie bedzie ulegat pogorszeniu, gdyz wtasciciel zasobu nadal zamierza
corocznie dofinansowywaé¢ remonty, a do tego planowana jest kontynuacja programu
mieszkaniowego, gdzie nowo wybudowane obiekty w sposdb znaczacy wptyng na poprawe

oceny technicznej gminnego zasobu mieszkaniowego.
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llos¢ budynkow ogotem
w tym:

2. Wielkos$¢ zasobu mieszkaniowego bedgcego w administracji ,PGKiM” Sp.
Rok

stanowigce wtasnos¢ gminy 195 192 192
stanowigce wspoétwtasnosé gminy 64 64 64
o nieuregulowanym stanie prawnym 3 3 3
budynkéw socjalnych 3 2 2

llosé lokali stanowiacych wtasnosé¢ Gminy ogétem
w tym:

lokali mieszkalnych 1046 1044 1049
lokali socjalnych 132 110 102
pomieszczen tymczasowych 6 6 4
lokali o nieuregulowanym stanie prawnym 16 16 16
lokale chronione 7 2 2

Powierzchnia lokali stanowigcych wiasno$é Gminy ogétem [m?]

w tym:

44 815,36

44 078,63

43 738,44

lokali mieszkalnych 40 345,83 | 40111,41| 39972,35
lokali socjalnych [m?] 3351,91| 2839,08| 2684,98
pomieszczen tymczasowych [m?] 98,05 98,05 51,02
lokali o nieuregulowanym stanie prawnym [m?] 753,18 753,18 753,18
lokale chronione [m?] 266,39 276,91 276,91

Mozna przewidywac, iz w kolejnych latach wielko$s¢ gminnego zasobu mieszkaniowego

bedzie sie stopniowo zwieksza¢ w wyniku realizacji inwestycji przeprowadzanych w ramach

programu gminnego budownictwa mieszkaniowego.

3. Prognoza w zakresie wielkosci zasobu mieszkaniowego w latach 2021 — 2032:

Rok 2021-2023 2024-2026 2027-2029 2030-2032

llosé budynkow ogodtem 263 265 267 269
w tym:

stanowigce wtasnos¢ gminy 193 196 198 201
stanowigce wspotwtasnosé gminy 64 64 64 64
o nieuregulowanym stanie prawnym 3 2 2 1
budynkéw socjalnych 3 3 3 3

llos¢ lokali stanowigcych wiasnos¢ Gminy ogotem

w tym:

lokali mieszkalnych 1109 1191 1301 1360
lokali socjalnych 102 110 116 120
pomieszczen tymczasowych 4 5 8 10
lokali o nieuregulowanym stanie prawnym 16 8 8 4
lokale chronione 7 2 2 2
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Il Remonty i inwestycje w gminnym zasobie mieszkaniowym

Zasoby mieszkaniowe stanowigce gminny zasdéb mieszkaniowy wymagajg ciggtego i
konsekwentnego angazowania Srodkéw finansowych, zaréwno wiasciciela zasobu jak i
zarzadcy. Budynki te w znacznej mierze sg juz wyeksploatowane ze wzgledu na wiek i
niezbedne jest podejmowanie dziatan inwestycyjnych i remontowych w celu utrzymania ich
w zadowalajgcym stanie technicznym.

Od 2007 roku mozemy obserwowac szereg intensywnych dziatan Gminy Aleksandréw todzki
przy wsparciu ,,PGKiM” Sp. z o. 0., ukierunkowanych na poprawe stanu technicznego zasobu

komunalnego.

1. Budowa i oddawanie nowych mieszkan komunalnych.
Starzejacy sie zasob mieszkaniowy oraz swiadomos¢é koniecznosci modernizowania zasobow

mieszkaniowych sktonit wtodarzy miasta do wdrozenia dziatan prowadzacych do
stopniowego odmtadzania istniejgcej substancji mieszkaniowej.

Byto to realizowane dwutorowo, poprzez:

— wznoszenie nowych budynkéw oraz adaptacje budynkéw i lokali uzytkowych na cele
mieszkaniowe,

— wyburzanie nieruchomosci w ztym stanie technicznym.

Proces ten rozpoczeto w 2006 roku, niezmiennie kontynuowano go przez szereg lat i bedzie

on realizowany takze w przysztosci przez wtasciciela zasobu i jego jednostki organizacyjne.

Wykaz lokali oddanych do uzytku w latach 2006 — 2020:

Rok Adres Forma przyrostu lokali Liczba lokali
2006 | Zgierska 47/57 Adaptacja budynku uzytkowego 20
2007 | Sciegiennego 4 Adaptacja budynku uzytkowego 8
2008 | Piotrkowska 10/12 Adaptacja budynku uzytkowego 20
2008 | 1 Maja 27 Adaptacja budynku uzytkowego 4
2008 | Wojska Polskiego 7 Adaptacja budynku uzytkowego 3
2008 | Pabianicka 81/83 Budowa 3 nieruchomosci 29
2010 | Konstantynowska 10 Budowa 1 nieruchomosci 80
2014 | Ruda Bugaj 55a Adaptacja budynku uzytkowego 9
2016 | Machulskiego 1 Budowa 1 nieruchomosci 80 (w tym 4 uzytkowe)
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2016 | 11 Listopada 16 Adaptacja lokalu uzytkowego 1
2020 | Bruzyca 75 Adaptacja lokalu uzytkowego 2
RAZEM: 256 lokale (w tym 4 uzytkowe)

Lokale oddane do uzytku w Gminie Aleksandrow tédzki w latach 2006 — 2016:
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Przyrost nowych lokali w latach 2006-2016

A

2006 2007 2008 2009 2010 2011

2012 2013 2014 2015 2016

= mieszkalne socjalne uzytkowe

2. Dofinansowywanie remontow komunalnego zasobu mieszkaniowego
Gmina Aleksandréow todzki, poczgwszy od 2007 roku przekazuje do dyspozycji zarzadcy

srodki finansowe z przeznaczeniem na remonty komunalnego zasobu mieszkaniowego.

W latach 2007 — 2020 byta to tgczna kwota 9 671 328,00 42 zt, ktéra w sposob niebagatelny

wptyneta na zakres przeprowadzanych w tym czasie remontéw.

Srodki gminne przeznaczone na remonty w latach 2007 — 2020:

Rok Kwota w danym roku w zt Kwota narastajgco w zt

2007 29100000 | e

2008 1129 994,86 1420 994,86
2009 1296 833,56 2717 828,42
2010 1 300 000,00 4 017 828,42
2011 730 000,00 4747 828,42
2012 700 000,00 5447 828,42
2013 700 000,00 6 147 828,42
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2014 465 000,00 6612 828,42
2015 500 000,00 7 112 828,42
2016 700 000,00 7 812 828,42
2017 300 000,00 8112 828,42
2018 700 000,00 8812 828,42
2019 400 000,00 9212 828,42
2020 458 500,00 9671 828,42
Wysokos¢ srodkéw gminnych przekazana na remonty
zasobu komunalnego w latach 2007-2020
7+ 400 000,00

z11 200 000,00
z11 000 000,00

21800 000,00

21600 000,00
21400 000,00
21200 000,00 l l

-
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

3. Realizacja programu termomodernizacji budynkéw komunalnych.
Obecnie na terenie Gminy Aleksandrow tddzki realizowana jest najwieksza inwestycja w

historii w zakresie komunalnego zasobu mieszkaniowego, czyli ,Termomodernizacja
zasobow mieszkaniowych w Gminie Aleksandréow toédzki”.

Ogodlna wartos¢ projektu to okoto 29 min zt (ostateczng wartos¢ poznamy po zakoriczeniu
prac), z czego dofinansowanie ze srodkéw zewnetrznych wynosi 13 569,71 zt (EFRR ramach
Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewddztwa tddzkiego na lata 2014 — 2020).
Obejmuje ona modernizacje 103 budynkéw komunalnych w zakresie ocieplenia stropow i
$cian wetng mineralng lub styropianem, montazu instalacji centralnego ogrzewania w
czesciach wspodlnych i lokalach, montazu instalacji cieptej wody uzytkowej w lokalach,
zasilanych w duzej mierze za pomocg pomp ciepta.

Przyczyni sie to nie tylko do ogromnej zmiany w komforcie zamieszkiwania i wyposazenia

budynkéw i mieszkan, ale ograniczy tzw. niskg emisje — zastepujgc dotychczas
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wykorzystywane i przestarzate sposoby dogrzewania mieszkan (np. piece weglowe),

ekologicznymi i przyjaznymi srodowisku pompami ciepta.

4. Angazowanie srodkow wtasnych zarzadcy zasobu
Oprocz wskazanych zrédet finansowania gminnego zasobu mieszkaniowego, rowniez

,PGKiM” Sp. z 0. 0. angazowat na dziatania remontowe i inwestycyjne przez szereg lat srodki

bedace w jego dyspozycji (w miare posiadanych mozliwosci).

Zestawienie inwestycji oraz remontéw finansowanych ze s$rodkow wiasnych przez

»PGKiM” Sp. z. 0. 0. w latach 2007 — 2020:

Inwestycje Remonty zlecone
2007 306 295,86 zt 292 695,87 zt
2008 399 884,96 zt 75 585,82 zt
2009 251 428,72 zt 37 248,42 zt
2010 375 808,07 zt 224 106,94 zt
2011 284 392,89 zt 127 584,26 zt
2012 498 653,27 zt 131 255,86 zt
2013 527 836,05 zt 196 457,34 zt
2014 210 445,25 zt 689 083,71 zt
2015 5180 322,86 zt 186 460,69 zt
2016 4 160 049,95 zt 168 964,19 zt
2017 370095,17 zt 153 331,55 zt
2018 171 093,32 zt 121 762,38 zt
2019 373 446,18 zt 301 735,67 zt
2020* 64 060,80 zt 115 696,84 zt
RAZEM: 13173 813,35z 2 821 969,54 zt

2020* - stan na 30.09.2020 r.

Jest to o wiele mniej niz na cele mieszkaniowe w analogicznym okresie przeznaczyta Gmina
Aleksandrow todzki, niemniej stanowi wazny element w zakresie utrzymania zasobu
mieszkaniowego w stanie niepogorszonym i pokazuje uzupetnienie partnerskiej wspdtpracy
obu Powyzsze zestawienie obejmuje koszty budowy bloku komunalnego przy ul.
Machulskiego 1 wtach 2015 - 2016, ale nie uwzglednia kosztéw remontéw

przeprowadzanych przez préw Sp. z 0. 0. na rzecz mieszkan i budynkéw komunalnych.
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IV Analiza wydatkéw i potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji

1. Analiza wydatkow i potrzeb
Z powyzszych zestawien jasno wynika, ze Gmina Aleksandréw tédzki w latach 2007 — 2020

przeznaczyta znaczne $Srodki finansowe na zasoby komunalne, za$ gospodarka mieszkaniowa
traktowana byta jako jeden z priorytetow polityki miejskie;j.

Zrédta finansowania byly réznorodne, gdyz byty to wptywy czynszowe (uzaleznione od
wtasciwe] jego wysokosci), Srodki gminne, $rodki zarzadcy, kredyty komercyjne czy fundusze
unijne. korzystanie ich w tak szerokim zakresie doprowadzito do poprawy stanu catego
zasobu mieszkaniowego w odniesieniu do stanu sprzed 12 lat, co nie byto zadaniem prostym
biorgc pod uwage strukture wieku tych budynkow.

Zestawienie ilosciowe remontowo - modernizacyjnych

najwazniejszych prac

przeprowadzonych w latach 2007 — 2020 na gminnym zasobie mieszkaniowym:

Przemurowani Wymiana
Wymiana stolarki | Wymiana stolarki | a kominéw pokry¢é Likwidacja
Rok okiennej drzwiowej dachowych szamb
2007 40 18 6 30 1
2008 262 12 15 32 2
2009 278 29 18 52 0
2010 255 30 7 24 0
2011 182 40 21 24 18
2012 118 26 5 20 16
2013 137 45 19 24 6
2014 195 66 24 9 7
2015 52 41 14 6 8
2016 34 32 39 7 6
2017 40 26 15 0 6
2018 19 16 26 5 8
2019 5 3 18 3 0
2020 0 7 18 2 0
RAZEM 1519 307 245 221 78
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Zestawienie ilosciowe najwainiejszych prac inwestycyjnych przeprowadzonych w latach

2007 — 2020 na gminnym zasobie mieszkaniowym:

Docieplenia Doszczelnienia i

Instalacje budynkow dobudowy

Rok Instalacje wod. — kan. | elektryczne (wlz) kominow
2007 1 9 0 0
2008 0 2 0
2009 15 0 2 10
2010 20 0 4 14
2011 14 1 0 35
2012 14 6 0 27
2013 5 3 0 24
2014 2 6 0 39
2015 7 5 0 34
2016 3 7 0 47
2017 3 8 0 26
2018 0 12 1 23
2019 4 13 0 11
2020 4 6 0 9
RAZEM 100 76 9 183

Przewiduje sie, ze w kolejnych latach potrzeby remontowe i modernizacyjne w zakresie

gminnego zasobu mieszkaniowego utrzymywac sie bedg na podobnym poziomie jak do tej

pory i taki zakres dofinansowania powinien wystarczyé na utrzymanie zasobu komunalnego

w dotychczasowym stanie technicznym.

Inaczej sprawa wyglada w zakresie inwestycji w komunalne budownictwo mieszkaniowe, tu

wysokos¢ zapotrzebowania na wsparcie finansowe uzalezniona bedzie od wyboru programu

oraz skali inwestycji realizowanej przez podmiot prowadzacy (spdtka celowa).

2. Plan remontéw i modernizacji
Wielkos¢ naktadéw finansowych na prace remontowo — modernizacyjne w kolejnych latach

obowigzywania strategii oraz ich odpowiednik w zakresie inwestycji w odniesieniu do

gospodarki mieszkaniowej mozemy prognozowac na w nastepujacy sposob:
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a) Przewidywana wielkos¢ naktadéw na remonty w latach 2021 — 2032:

L.p. | Rodzaj remontu Naktady na remonty wg rodzaju w poszczegdlnych okresach
w tys. zt
2021 -2023 | 2024 -2026 2027 -2029 2030 -2032
1. Stolarka okienna 200 250 250 200
2. Stolarka drzwiowa 120 150 170 200
3. Dachy 250 300 300 400
4. Przemurowania kominéw 100 100 100 100
5. Remonty lokali 450 450 500 500
Razem 1120 1250 1320 1400

b) Przewidywana wielkos¢ naktadéw na inwestycje w latach 2021 — 2032:

L.p. | Rodzaj inwestycji Naktady na inwestycje wg rodzaju w poszczegdlnych okresach
w tys. zt
2021 -2023 2024 -2026 2027 -2029 2030 -2032
1. Instalacje wod. — kan. 300 400 400 400
2 Instalacje elektryczne 300 300 300 300
3 Doszczelnienia kominéw 110 120 150 150
4. Dobudowy kominow 160 200 200 220
5 Montaz ogrodzen 100 110 120 120
Razem 1-5 970 1130 1170 1190
6. Budowa mieszkan 6,0 min 6,0 min 7,0 min 7,0 min

V Prognozowana wysokos¢ kosztdw ponoszonych w kolejnych latach obowigzywania
strategii

1. Koszty biezacej eksploatacji i wptywy z gminnego zasobu mieszkaniowego
W odniesieniu do gminnego zasobu mieszkaniowego czesto mamy do czynienia z

niedoborem srodkéw przeznaczanych na eksploatacje, gdyz poziom stawki czynszowej nie
wystarcza na pokrycie wszelkich potrzeb wystepujgcych w tym obszarze.

Nalezy zwrdci¢ uwage, ze po stronie dochodowej mamy jedynie czynsz, zas strone kosztowg
stanowi szereg rdznych sktadowych wynikajacych z kosztéw eksploatacji oraz kosztéw

utrzymania technicznego budynku i poszczegdlnych lokali.
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Sktadowe kosztow i wptywy w zakresie utrzymania komunalnego zasobu mieszkaniowego:

1. Wptywy

2. Koszty utrzymania

Czynsz

a) koszty eksploatacyjne

b) koszty techniczne

administracja

ksiegowos¢

podatek od nieruchomosci
woda i kanalizacja

liczniki administracyjne
Wywoz Smieci

coic.w.

sprzatanie

drobne naprawy
konserwacja biezgca
przeglady techniczne
remonty

inwestycje

W przypadku komunalnych zasobdw mieszkaniowych administrowanych przez ,PGKiM” Sp.

0. 0. nalezy ustali¢ punkt odniesienia, tj. wspdlny parametr, czyli koszt jednostkowy biezacej

eksploatacji ponoszony przez zarzadce.

Jest to jednostkowy koszt utrzymania 1 m? powierzchni uzytkowej nalezgcej do zasobu

komunalnego. Przy jego wyliczaniu bierzemy pod uwage wptywy z czynszow w skali miesigca

na 1 m?, w odniesieniu do sumy powierzchni uzytkowej lokali komunalnych (takze we

wspoélnotach mieszkaniowych, bez tytutu prawnego oraz lokali uzytkowych). Analogicznie

postepujemy po stronie przychodowej przy obliczaniu wptywu jednostkowego z biezacej

eksploatacji.

Porownanie kosztu jednostkowego i wptywéw z komunalnego zasobu mieszkaniowego w

latach 2018 — 2020:

Rok 2018 2019 2020*
Koszt jednostkowy na m? 3,34 7t 3,98 zt 4,48 7t
Przychdd jednostkowy na m? 3,27 zt 3,84 zt 4,44 7t
Roznica 0,07 zt 0,14 zt 0,04 zt
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Powyzsza tabela obrazuje, ze w pewnym stopniu wptywy czynszowe nie pokrywajg
wszystkich potrzeb. Biorgc pod uwage polityke dtugofalowg nalezy dazy¢ do tego aby
wptywy z komunalnego zasobu mieszkaniowego rdwnowazyty sie z kosztami, przy czym
nalezy uwzglednic takze fakt, iz nie jest to dziatalnos¢ komercyjna, ale stuzgca zaspokajaniu
potrzeb spotecznosci lokalnej i nie ma tu mowy o zarabianiu, zas wszelkie nadwyzki nalezy
przeznaczac na cele inwestycyjne.

Przewiduje sie ze koszt jednostkowy moze rosngé w kolejnych latach (co powinno by¢

rownowazone przez strone przychodows).

Prognoza kosztu jednostkowego biezacej eksploatacji na lata 2021 — 2032:

Rok Koszt jednostkowy na 1 m?
2021 4,80 zt
2022 5,10 zt
2023 5,40 zt
2024 5,70 zt
2025 6,00 zt
2026 6,40 zt
2027 6,80 zt
2028 7,20 zt
2029 7,65 zt
2030 8,00 zt
2031 8,45 zt
2032 8,95 zt

2. Koszty zarzadu nieruchomoscig wspdlng oraz prognoza w tym zakresie
,PGKIM” Sp. z 0. o. zarzadza wspdlnotami mieszkaniowymi, gdzie gmina jest jednym z

udziatowcow i wiascicielem lokali. Jako wspotwtasciciel zobowigzana jest do pokrywania
comiesiecznych kosztow stosownie do posiadanych udziatéw. Sktadajg sie na nie:
— zaliczki na utrzymanie czesci wspdlnej nieruchomosci,

— zaliczki na fundusz remontowy.

56



Koszty zarzadu nieruchomoscig wspélng oraz fundusz remontowy tacznie we wspdlnotach

mieszkaniowych w latach 2017 — 2020 ksztattowat sie nastepujaco:

Rok Koszty zarzadu nieruchomoscig wspdélna Fundusz remontowy
2017 648 352,20 zt 329 849,96 zt
2018 647 620,23 zt 359 635,29 zt
2019 654 161,60 zt 411 387,52 zt
2020* 659 655,59 zt 440 089,66 zt

Koszty zarzadu nieruchomoscig wspolna
oraz fundusz remontowy 2017-2020

ziGA8 352 20 zt647620,23 21654961, 60 zt659'658, 59

-
2017 2018 2019 2020*

Koszty zarzadu nieruchomoscig wspolng Fundusz remontowy

Koszty ponoszone w latach 2017 — 2020 przez gmine na utrzymanie czesci wspolnych:

Koszty gminne w zakresie zarzadu Koszty gminne w zakresie
Rok nieruchomos$cia wspdlng fundusz remontowego
2017 357 306,00 zt 187 105,85 zt
2018 335619,37 z 190 239,22 zt
2019 321 641,17 zt 203 073,45 zt
2020* 317 857,36 zt 212 718,05 zt
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Koszty zarzgdu nieruchomosciag wspdlna
oraz fundusz remontowy - czes¢ gminna
2017-2020

71354 306,00

7t335619,37

2017 2018

™ Koszty zarzadu nieruchomoscia wspolna

71321641, 17 21300854 36

2019

M Fundusz remonto Wy

Jest to niezwykle wazne, gdyz gmina (w przypadku Aleksandrowa tddzkiego realizuje to

zarzgdca komunalny), jako jeden z udzialowcéw ma obowigzek zabezpieczy¢ wskazane

srodki finansowe i dokona¢ wptaty na konto wspdlnoty mieszkaniowej do 10 dnia kazdego

miesigca, a stanowi to odczuwalne obcigzenie budzetu po stronie kosztow.

Trendy widoczne na powyzszych zestawieniach pozwalajg na twierdzenie, ze wysokos$¢ wptat

za utrzymanie czesci wspodlnej dokonywanych corocznie za cze$¢ gminng bedzie w kolejnych

latach regularnie sie zwieksza¢, przy czym dynamika wzrostu bedzie znacznie wyisza w

zakresie kosztdw ponoszonych za fundusz remontowy wspdlnoty mieszkaniowej.

Prognoza kosztow ponoszonych za cze$¢ gminng na rzecz utrzymania nieruchomosci

wspolnej w latach 2021 - 2032:

Rok | Koszty zarzagdu nieruchomoscig wspdlng Koszty na fundusz remontowy
2021 320 000,00 zt 220 000,00 zt
2022 322 000,00 zt 228 000,00 zt
2023 324 000,00 zt 236 000,00 zt
2024 332 000,00 zt 244 000,00 zt
2025 336 000,00 zt 254 000,00 zt
2026 340 000,00 zt 265 000,00 zt
2027 345 000,00 zt 280 000,00 zt

58




2028 350 000,00 zt 295 000,00 zt
2029 356 000,00 zt 310 000,00 zt
2030 362 000,00 zt 325 000,00 zt
2031 368 000,00 zt 345 000,00 zt
2032 375 000,00 zt 370 000,00 zt

VI Sprzedaz lokali w ramach gminnego zasobu mieszkaniowego — prywatyzacja

Sprzedaz lokali nalezgcych do gminnego zasobu mieszkaniowego reguluje Uchwata Rady
Miejskiej Nr LIV/523/18 z dnia 26 kwietnia 2018 r. w sprawie: okreslenia zasad sprzedazy na
rzecz najemcow, samodzielnych lokali mieszkalnych oraz nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi, oraz stanowigcych wtasnosci Gminy Aleksandrow
tédzki oraz warunkdéw udzielania bonifikat i wysokosci stawek procentowych.

Uchwata ta precyzyjnie ustala wysokos¢ bonifikat, warunki ich udzielania oraz przypadki
wykluczajace sprzedaz.

Zgodnie z zapisami uchwaty nie mogg by¢ przedmiotem sprzedazy lokale:

— w budynkach wytfgczonych z uzytkowania, przeznaczonych do rozbiérki lub budynkach
stojacych na nieruchomosciach przeznaczonych na cel publiczny,

— w budynkach gdzie znajdujg sie lokale uzytkowe lub socjalne (wyjatek stanowi przypadek
gdzie juz rozpoczeto wykup w danym budynku),

—w budynkach wpisanych do rejestru zabytkéw,

— w budynkach i lokalach jednorodzinnych (do 2 lokali) wyremontowanych Ilub
wybudowanych po 2005 roku oraz wszystkich budynkach stanowigcych witasnos¢ Gminy,
ktdre zmodernizowano ze srodkdéw zewnetrznych,

— nie podlegajg sprzedazy lokale wynajete jako zamienne lub gdzie przewidywana jest
zmiana funkcji.

W pozostatych budynkach lokale podlegajg sprzedazy na rzecz najemcoéw z zastosowaniem

bonifikaty .
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W przypadku jednorazowej zaptaty za lokal stosuje sie nastepujace zasady:

Bonifikata Czynnik wptywajgcy na wysokos¢ bonifikaty

99 % Jednoczesna sprzedaz wszystkich lokali w budynku wielolokalowym
90 % Wykup czesciowy w budynku wielolokalowym sprzed 1939 roku

60 % Wykup czesSciowy w budynku wielolokalowym po 1939 roku

40 % Wykup w budynkach jednorodzinnych (do 2 lokali)

W przypadku zaptaty za lokal na raty stosuje sie nastepujace zasady:

Bonifikata Czynnik wptywajgcy na wysokos¢ bonifikaty

60 % Wykup czesciowy w budynku wielolokalowym sprzed 1939 roku
50 % Wykup czesciowy w budynku wielolokalowym po 1939 roku
30% Wykup w budynkach jednorodzinnych (do 2 lokali)

Zapisy wynikajgce z przytoczonej uchwaty sg z pewnoscig korzystne dla najemcdédw gminnego
zasobu mieszkaniowego tam gdzie wykup jest mozliwy przy zastosowaniu znacznej
bonifikaty. Jednocze$nie stanowig ,zapore” dla uzytkownikéw, ktérzy chcieli zostac
wiascicielami lokali w budynkach, gdzie wykup nie zostat jeszcze rozpoczety (sprzedaz
choéby jednego lokalu w budynku lokalowym powoduje, ze z mocy prawa powstaje
wspdlnota mieszkaniowa).

Uchwata zapewnia staty i stabilny stan w zakresie sprzedazy lokali komunalnych na rzecz
dotychczasowych najemcow i nie przewiduje sie w tym zakresie znaczgcych zmian, cho¢

liczba dostepnych mieszkan bedzie z czasem ulegac wyczerpaniu.

Sprzedaz lokali nalezacych gminnego zasobu mieszkaniowego w latach 2017 — 2020:

Rok Liczba sprzedanych lokali
2017 18
2018 20
2019 12
2020* (prognoza) 8
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Planowana wielkos¢ sprzedazy lokali nalezacych do gminnego zasobu mieszkaniowego

w latach 2021 - 2032:

Rok 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 | 2031 | 2032

Liczba | 14 20 22 20 16 14 15 12 12 8 6 6

Przewiduje sie, ze liczba lokali komunalnych z zasobdéw starszych bedzie sie regularnie, ale w
niewielkim stopniu obniza¢ z powodu:

—wykupu lokali przez dotychczasowych najemcéw we wspolnotach mieszkaniowych,

— jednoczesnego wykupu wszystkich lokali na rzecz najemcow w budynkach w 100 %

komunalnych.

VIl Zasady polityki czynszowej oraz system znizek i zwyzek czynszowych

Polityka czynszowa stanowi wazny element polityki mieszkaniowej i powinna byc¢
wprowadzona w taki sposob aby:

— zapewnic srodki na niezbedne remonty i inwestycje gminnego zasobu mieszkaniowego,

— utrzymac jak najdtuzej zaséb mieszkaniowy w niepogorszonym stanie technicznym,

— zapewnié¢ przychody na poziomie pozwalajgcym na pokrycie biezgcych wydatkow takich
jak: optacenie medidw w czesSciach wspdlnych, niezbednych konserwacji, przegladow
technicznych, obstugi prawnej, administracyjnej, ksiegowej,

— zapewni¢ godziwy zysk dla wtasciciela, ktdry bedzie mogt przeznaczy¢, z jednej strony na
rozwdj nowych zasobdéw, a z drugiej umozliwi wytgczanie z eksploatacji starych i
niebezpiecznych nieruchomosci.

Instrumentem polityki czynszowej jest okreslenie odpowiedniego poziomu stawki bazowej
czynszu obowigzujgcej w przypadku Aleksandrowa tédzkiego na obszarze catej Gminy.
Podstawe prawng w tym zakresie stanowi Zarzadzenie Nr 36/2019 Burmistrza Aleksandrowa
tédzkiego z dnia 12 marca 2019 roku w sprawie ustalenia stawki bazowej czynszu w
mieszkaniowym zasobie gminy Aleksandrow tddzki. Jego zapisy ustanowity obecnie
obowigzujgcg stawke na poziomie 4,13 zt/m?.

Wysokos¢ stawki bazowej czynszu w Gminie Aleksandréw tédzki w latach 2008 — 2020:

2008 2009 2010 2011 2012 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020

2,75 3,08 3,08 3,08 3,58 3,58 |358 |358 [358 |[358 |358 |413 |4,13
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Powyisze zestawienie wskazuje, ze co jaki$ czas nastepowato podnoszenie stawki bazowej
czynszu, co przektadato sie na zwiekszenie dostepnych srodkow finansowych zarzadcy, ktore
mozna byto wydatkowaé bezposrednio na administrowany zaséb mieszkaniowy. Jednakze

nawet przy stawce 4,13 zt/m? wskaznik tzw. wartosci odtworzeniowej wynosi jedynie 1,37 %.

Wskaznik wartosci odtworzeniowe] a stawka bazowa
czynszu w latach 2007 - 2020

10,00
8,00
6,00
4,00
2,00

0,00
0 5 10 15 20 25 30

3% w. 0. (wzt/m?) Stawka bazowa czynszu

Zgodnie z art. 9 pkt 8 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego ,wartos¢ odtworzeniowg
lokalu stanowi iloczyn jego powierzchni uzytkowej i wskaznika przeliczeniowego kosztu
odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego”.

Zmiana wysokosci czynszu nie przekraczajgca 3 % wartosci odtworzeniowej moze byc¢
dokonana w kazdym czasie (jednak nie czesciej niz co 6 m — cy), lecz wtasciciel lokalu moze w
uzasadnionych przypadkach podnies¢ czynsz do poziomu powyzej wskazanych 3 % wartosci
odtworzeniowe;j.

Przy podwyzszaniu czynszu wtasciciel moze uwzglednic:

— zwrot kapitatu w skali roku na poziomie nie wyzszym niz 1,5 % naktadéw poniesionych na
zakup czy budowe lokalu czy tez do 10 % naktadow na trwate ulepszenie lokalu (inwestycje),
zwiekszajacq jego wartos¢ uzytkowa,

— godziwy zysk.

Biorgc pod uwage powyisze, nalezy dazy¢ do stopniowego urealniania wysokosci czynszu na
terenie Gminy Aleksandréw todzki, tak aby do 2030 roku osiggngé poziom wynoszacy 3 %

wartosci odtworzeniowej (by pdzniej tylko go utrzymywad).
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Prognozowany wzrost czynszu, az do osiggniecia 3 % wartosci odtworzeniowej:

Rok 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 | 2031 | 2032

%w.o.| 137|170 | 1,70 | 1,90 | 1,90 | 2,40 | 2,40 | 2,85 | 2,85 | 3,0 3,0 3,0

Jak juz wspominano, oprdcz stawki bazowej czynszu na terenie Gminy obowigzuje takze
system zwyzek i znizek podnoszacy lub obnizajgcy tzw. wspdtczynnik za 1 m? powierzchni
uzytkowej lokalu, ktéry moze by¢ uzalezniony m.in. od wyposazenia lokalu, potozenia lokalu
w budynku czy tez od usytuowania budynku w gminie.

System zwyzek i znizek czynszu uchwala Rada Miejska i w latach 2008 — 2020 aktem
regulujgcym tg kwestie byta Uchwata Rady Miejskiej Nr XVI/188/08 z dnia 31 stycznia 2008 r.
W sprawie: przyjecia ,Strategii rozwoju mieszkalnictwa w Gminie Aleksandrow tédzki na lata
2008 — 2020”, przy czym system ten zostat zaktualizowany w 2017 roku (z moca
obowigzujgcg od 1 stycznia 2018 roku) i ksztattowat sie nastepujaco:

Zwyzki czynszu (bez ograniczen ilosciowych):

— centralne ogrzewanie (+20 %),

— gaz przewodowy (+20 %),

— ciepta woda uzytkowa (+20 %),

—tazienka, wc (+10 %),

— budynki oddane do uzytku po 2006 roku zasiedlone przez rodziny pozostawiajgce do
dyspozycji Gminy lokal mieszkalny (+20 %),

— budynki oddane do uzytku po 2006 roku zasiedlone przez rodziny nie pozostawiajgce do

dyspozycji Gminy lokalu mieszkalnego (+40 %),

Obnizki czynszu (bierzemy pod uwage 2 najkorzystniejsze znizki):

— budynek przeznaczony do rozbidrki (-20 %),

— ciemna kuchnia (-10 %),

— brak instalacji wodociggowej lub kanalizacyjnej (-10 %),

— zamieszkiwanie na terenie Gminy — poza miastem (-5 %).

Co do zasady system ten sprawdzat sie do tej pory i mozna zaproponowac jego kontynuacje

w kolejnych latach tylko z niewielkimi modyfikacjami.
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Poczawszy od 1 stycznia 2021 roku na terenie Gminy Aleksandréw tédzki obowigzywat
bedzie nastepujacy system czynnikow wptywajacych na obnizenie lub podwyiszenie

stawki bazowej czynszu w zasobach komunalnych:

Nr Czynnik obnizajgcy stawke bazowg czynszu Poziom wskaznika w %
1. Budynek przeznaczony do rozbiorki ze wzgledu na zty 20
stan techniczny
2. Wc lub tazienka lub kuchnia — do uzytku wspdlnego 20
3. Ciemna kuchnia 10
4, Brak instalacji wodociggowej 10
5. Brak instalacji kanalizacyjnej 10
6. Zamieszkiwanie na terenie Gminy (poza miastem) 5
Obowigzujg 2 najkorzystniejsze znizki
Nr Czynnik podwyzszajgcy stawke bazowg czynszu Poziom wskaznika w %
1 Centralne ogrzewanie 20
2 Gaz przewodowy 20
3. Ciepta woda uzytkowa 20
4 tazienka, wc 10
5a Budynki oddane do uzytku w latach 2010 — 2015 20
zasiedlone przez rodziny pozostawiajgce do dyspozycji
Gminy lokal mieszkalny
5b Budynki oddane do uzytku w latach 2010 — 2015 40
zasiedlone przez rodziny nie pozostawiajgce do
dyspozycji Gminy lokalu mieszkalnego
6a Budynki oddane do uzytku po 2015 roku zasiedlone 40
przez rodziny pozostawiajace do dyspozycji Gminy
lokal mieszkalny
6b Budynki oddane do uzytku po 2015 roku zasiedlone 60
przez rodziny nie pozostawiajgce do dyspozycji Gminy
lokalu mieszkalnego

Zwyzki mozna taczy¢ bez ograniczen
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Nie sposéb nie wspomniec tu o lokalach objetych programem , Termomodernizacja zasobow
mieszkaniowych w Gminie Aleksandréw tédzki”. Mieszkania te pomimo poprawy elementdéw
wyposazenia nie zostajg objete systemem czynnikdw podnoszacych stawke bazowg czynszu
przez okres 5 lat od zakonczenia inwestycji, jednakze po uptywie tego czasu nalezy je

bezwzglednie do niego wigczyd.

VIl Potencjalne zmiany zasad zarzadzania gminnym zasobem mieszkaniowym
oraz zrddta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

1. Zasady zarzadzania oraz potencjalne zmiany
Sposdb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w sktad mieszkaniowego

zasobu gminy zostaty juz szczegétowo oméwione w poprzednim rozdziale, gdzie opisano
podziat kompetencji mieszkaniowych wystepujagcy w Gminie Aleksandréw tédzki na
zasadzie:

a) nadzér wiascicielski sprawuje Biuro Zarzgdzania Zasobem Mieszkaniowym przy pomocy
organu opiniotworczego przy Burmistrzu Aleksandrowa tddzkiego tj. Spotecznej Komisji
Mieszkaniowej,

b) zarzadca — wykonywanie wszelkich czynnosci biezgcych z zakresu zarzadzania i
administrowania gminnym zasobem mieszkaniowym.

Powyzszy podziat uznany zostat na dobry i funkcjonujgcy w sposdb sprawny, wskazano
jednak czynniki, ktére w sposéb jednoznaczny ,wymuszajg” zmiane w dotychczasowym
systemie zarzgdzania nieruchomosciami na terenie Gminy Aleksandrow tédzki.

Jest to rezultat rozpoczecia wdrazania dtugofalowego procesu inwestycyjnego w ramach
programu budownictwa mieszkaniowego na terenie gminy. Biorgc pod uwage dtugotrwate
zobowigzania finansowe podmiotu prowadzgcego takie dziatanie oraz sciste ukierunkowanie
i specyfike budownictwa mieszkaniowego, czynnosci te powinny by¢ realizowane przez

spotke celowg ,,Aleksandrowski Program Mieszkaniowy” Sp. z 0. o..

2. Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach
a) czynsze — przypis czynszowy, niezaleznie czy bedzie lezat po stronie wtasciciela czy

zarzadcy, zawsze bedzie w catosci przeznaczany na cel zwigzany z obstugg gminnej substancji
mieszkaniowej. Jedynym zadaniem w tym zakresie jest ustalenie poziomu stawki bazowe;j
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czynszu na poziomie wystarczajgcym nie tylko na biezgcg eksploatacje, ale takze na remonty
i dziatania inwestycyjne,

b) $rodki budzetowe — na remonty komunalnego zasobu mieszkaniowego — sg to srodki
przeznaczane corocznie przez Gmine na remonty i duze dziatania inwestycyjne (wymiana
poszy¢ dachowych, wymiana instalacji elektrycznych, przytgczy kanalizacyjnych czy tez
doszczelnienia komindw). W kolejnych latach réwniez bedg one przeznaczane na ten scisle
okreslony cel,

c¢) srodki unijne — Europejski Fundusz Rozwoju Regionalnego w ramach RPO — w przypadku
Gminy Aleksandréw tédzki obecnie realizowany jest program ,Termomodernizacja zasobow
mieszkaniowych w Gminie Aleksandrow todzki”. W kolejnym okresie programowania
wiasciciel zasobu bedzie aplikowat o pozyskanie kolejnych srodkéw w ramach dostepnych
projektéw europejskich (dotychczasowe rezultaty wskazujg na duzg skuteczno$¢ w ich
pozyskiwaniu),

d) kredyty komercyjne — kredyty udzielane przez banki komercyjne na duze inwestycje
budowlane. Do tej pory korzystata z tego instrumentu zaréwno Gmina Aleksandrow tédzki
(budowa bloku przy ul. Konstantynowskiej 10), jak i ,PGKiM” Sp. z 0. o. (budowa bloku przy
ul. Machulskiego 1),

e) kredyty preferencyjne — kredyty w duzej mierze realizowane przy udziale BGK,
charakteryzujgce sie z jednej strony, preferencyjnymi warunkami (np. brak marzy), zas z
drugiej — uwarunkowaniami ich udzielania (np. brak mozliwosci sprzedazy lokali na rzecz
najemcow). Korzystanie z nich w przysztosci uzaleznione bedzie od wyboru sposobu

prowadzenia polityki mieszkaniowej, ale takze od uwarunkowan prawnych (np. nowelizacje).

IX Podsumowanie i wnioski

a) Gmina Aleksandréw todzki prowadzi aktywng polityke budownictwa mieszkaniowego,

b) wtasciciel zasobu angazuje regularnie znaczne srodki finansowe na remonty,

c) zarzadca wspomaga Gmine w zadaniach remontowych i modernizacyjnych,

d) polityka czynszowa musi dgzy¢ do zréwnowazenia wydatkow,

e) nalezy bezwzglednie kontynuowaé dziatania inwestycyjne utrzymujgce substancje

mieszkaniowg w stanie niepogorszonym.
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D Programy racjonalizacji dziatan w zakresie gospodarowania
zasobem mieszkaniowym

Szereg programdéw racjonalizacji dziatan w obszarze gospodarowania zasobem
mieszkaniowym gminy Aleksandrow tddzki zostato zapisanych w Uchwale Nr XX1/164/20
Rady Miejskiej w Aleksandrowie tédzkim z dnia 27 lutego 2020 roku w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Aleksandréw

tédzki, ktéra reguluje m.in. kwestie:
— zasady zawierania umoéw i zamiany lokali,
— lokali przeznaczonych do generalnego remontu,

— zasady przeksztatcania i adaptacji pomieszczen niemieszkalnych na cele mieszkalne i

przyznawania dodatkowej powierzchni mieszkalnej,
— dokonywania podziatu lokalu.

Poza wymienionymi, programy racjonalizacyjne skupiajg sie takze na dziataniach
pomocowych wspierajgcych mieszkancéw (np. dodatki mieszkaniowe), ale takze na

instrumentach majacych charakter dyscyplinujacy (np. eksmisje).
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| Schemat metodologii programu racjonalizacji dziatan w zakresie gospodarowania
zasobem mieszkaniowym
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Il Zamiana lokali w gminnym zasobie mieszkaniowym

Zgodnie z przepisami cytowanej uchwaty najemcy lokali nalezgcych do mieszkaniowego
zasobu gminy, ktdrzy nalezycie wypetniajg obowigzki wynikajgce z zawartej umowy najmu —
moga ubiegal sie o zamiane lokalu, gdy ich warunki zamieszkiwania wymagajg poprawy, a
ponadto spetniajg przyjete w uchwale kryteria finansowe.

W celu zwiekszenia rotacji lokatoréw w zasobach mieszkaniowych — najemcy, ktorzy
spetniajg powyzsze warunki i w ramach zamiany zwolnig do dyspozycji Wynajmujgcego
dotychczas zajmowany lokal w dobrym stanie technicznym - zgodnie z zasadag
pierwszenstwa, sg kierowani do zasiedlania wolnych mieszkan usytuowanych na osiedlu
potozonym przy Aleja Wyzwolenia, bgdZz w budynkach, ktére zostaty oddane do uzytku lub
zostaty zmodernizowane po dacie 1 stycznia 2006 roku. To najlepszy pod wzgledem
standardu technicznego zasob, ale tez najdrozszy z punktu widzenia stawki czynszu za 1 m?
powierzchni uzytkowej lokalu.

Najemcy, ktorzy starajg sie o poprawe warunkdow mieszkaniowych, zwykle szukajg mieszkan
docelowych z odpowiednig dla ich gospodarstwa domowego strukturg i metrazem lokalu.
Zdarzajg sie coraz czesciej zamiany, w ktérych najemca prowadzacy 1 — osobowe
gospodarstwo domowe — przechodzi z duzego, wieloizbowego lokalu do mieszkania matego
i tafszego w utrzymaniu. Takie zamiany Gmina stara sie rozpatrywa¢ mozliwie szybko, gdyz
jest to racjonalne i ekonomicznie uzasadnione.

Ustawa o ochronie praw lokatorow od 21 kwietnia 2019 roku przewiduje mozliwosc
wypowiedzenia umowy najmu przez Wynajmujgcego z zachowaniem 6 — miesiecznego
okresu wypowiedzenia i koniecznoscia wskazania odpowiedniego lokalu zamiennego — dla
najemcow, ktdrzy zajmujg mieszkania nadmetrazowe, czyli zbyt duze dla ich gospodarstw
domowych. Gmina nie korzystata na te chwile z takiej mozliwosci. Zarzadca budynkdéw stale
monitoruje prawidtowos¢ wykorzystania duzych lokali w zasobach i niewykluczone, iz w
przysztosci zajdzie potrzeba, aby z tej procedury skorzystac.

Ponadto Gmina, na warunkach przyjetych w uchwale, moze wyda¢ zgode na wzajemna
zamiane mieszkan pomiedzy kontrahentami — najemcami lokali komunalnych. Przewiduje sie
takze mozliwo$¢ zamian wzajemnych z kontrahentem posiadajagcym tytut prawny do

mieszkania nienalezgcego do zasobu Gminy Aleksandrow tddzki. To bardzo dobra praktyka,
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cho¢ wydaje sie, iz nie wszyscy lokatorzy wiedzg o takiej mozliwosci, badz tez nie potrafig
znalez¢ odpowiedniego kontrahenta do wzajemnej zamiany mieszkan. W ostatnich latach
zatatwiano z pozytywnym skutkiem kilka takich zamian w ciggu roku. Zasadnym jest
rozpropagowanie idei wzajemnych zamian mieszkan pomiedzy kontrahentami i stworzenie
narzedzia, dzieki ktéremu najemcy uzyskajg mozliwos¢ znalezienia odpowiedniego partnera
do zamiany lokalu.

Zgodnie z nowymi rozwigzaniami przyjetymi we wskazanej uchwale — istnieje mozliwos¢
uzyskania zamiany lokalu z kontrahentem — dtuznikiem, ktdry posiada zalegtosci czynszowe
na koncie rozliczeniowym lokalu. Oznacza to w praktyce, ze najemca, ktory chciatby objac
takie mieszkanie, w ramach zawartego porozumienia, sptaca jednorazowo catkowite
zadtuzenie swojego kontrahenta. Takie zamiany sg potrzebne i uzasadnione.

Strona zadtuzona — uzyskuje sptate zobowigzan i przechodzi na mniejsze lub gorsze pod
wzgledem standardu technicznego — mieszkanie, unikajgc w ten sposéb postepowania
eksmisyjnego i egzekucyjnego, natomiast Najemca, ktéry sptaca zalegtosci finansowe
kontrahenta — uzyskuje najem lokalu odpowiedniego dla jego gospodarstwa domowego, bez
koniecznosci dtugiego oczekiwania na zamiane lokalu ,,z urzedu”. Takie transakcje wigzg sie z
korzyscig dla wszystkich i od dawna sg praktykowane w wiekszych miastach.

W przypadku Gminy Aleksandréw tédzki, w przeciggu ostatniego poéfrocza (od wejscia w
zycie przepisdw prawnych dotyczgcych wzajemnej zamiany lokalu z kontrahentem -
dtuznikiem), udato sie sfinalizowa¢ 1 zamiane mieszkan, w wyniku ktérej 4 — osobowe
gospodarstwo domowe uzyskato najem 2 - pokojowego lokalu w nowym bloku
wielorodzinnym, a kontrahent — dtuznik stat sie najemcg 1 — pokojowego lokalu w starym
budownictwie. Taka zamiana rozwigzata problem mieszkaniowy 2 kontrahentéw, a
jednoczesnie spowodowata uregulowanie zadtuzenia figurujgcego na koncie rozliczeniowym

u zarzadcy lokalu.

lll Lokale do generalnego remontu

Przepisy prawa miejscowego zawierajg kilka bardzo praktycznych rozwigzan takich jak
przyznanie lokalu z mieszkaniowego zasobu gminy do generalnego remontu na koszt wtasny

przysztego najemcy.
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Wytonienie przysztego najemcy w trybie przewidzianym w uchwale jest mozliwe zwykle w
sytuacji, gdy przyznany lokal mimo koniecznosci poniesienia naktadow — jest na tyle
atrakcyjny, iz moze z duzym prawdopodobienstwem stanowi¢ dla danego gospodarstwa
domowego — mieszkanie docelowe, w ktére warto inwestowac.

Istnieje szereg udogodnied wobec przysztego najemcy, gdyz podczas trwania umowy na
przeprowadzenie remontu, odptatno$¢ za niego dotyczy jedynie optfat niezaleznych (bez
czynszu), zas$ dopiero po 2 latach od wstgpienia w stosunek najmu mozna bedzie podniesé

wspoétczynnik wyposazenia lokalu zwiekszajgc czynsz.

IV Dodatkowa powierzchnia lub podziat lokalu

1. Dodatkowa powierzchnia do lokalu
Podobnie jak w przypadku uzyskania lokalu do generalnego remontu instrument ten pozwala

(np. przy powiekszeniu rodziny), staraé¢ sie o wiekszg, zwykle przylegajagcg do lokalu
powierzchnie, przy czym dodatkowa powierzchnia:

— nie moze przekracza¢ 20 m?, a ponadto:

— istniejg warunki techniczne pozwalajace na przytaczenie powierzchni,

— najemcy nie majg zadtuzen czynszowych i nie posiadajg tytutu prawnego do innego lokalu
(w tej lub sgsiedniej miejscowosci),

— koszty przytgczenia ponoszg najemcy.

2. Podziat lokalu mieszkalnego
Bywajg takze sytuacje, gdy lokal mieszkalny jest duzy, a istniejg techniczne mozliwosci jego

podziatu, wéwczas racjonalne przestanki przemawiajg za tym, aby zaspokoi¢ potrzeby
mieszkaniowe dwodch odrebnych gospodarstw domowych za pomocg jednego mieszkania
(np. w przypadku rodzin wielopokoleniowych).

Przy takim podziale najemcy nie mogg mie¢ zadtuzen czynszowych oraz nie mogg posiadac
tytutu prawnego do innego lokalu (w tej lub sgsiedniej miejscowosci) i muszg takze spetniac
kryteria dochodowe.

Ponadto, tak jak w przypadku dodatkowej powierzchni koszty podziatu ponoszg sami

zainteresowani.
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V Adaptacje pomieszczen na cele mieszkaniowe

Zgodnie z racjonalng politykg mieszkaniowg, nalezy nie tylko tworzy¢ catkowicie nowy zasob
mieszkaniowy, czy tez modernizowac budynki i lokale, ktére w zasobie znajdujg sie od wielu
lat. Waznym aspektem jest réwniez przeglad, ocena stanu technicznego i przydatnosci na
kolejne lata pomieszczen, ktore dotad nie petnity funkcji mieszkalnej, a ich przeznaczenie na
cele uzytkowe (np. pierwotnie komercyjne, sportowe, oswiatowe, kulturalne czy tez
zwigzane z siedzibg lokalu wyborczego i komisji obwodowej), mogto z biegiem lat straci¢ na
znaczeniu, nie by¢ ekonomicznie uzasadnione, badz tez dziatalnos¢ prowadzona dotychczas
w obiekcie — uzyskata inng lokalizacje na terenie gminy.

Dzieki takim dziataniom udato sie w minionych latach zmodernizowac i przeksztatci¢ na cele
mieszkaniowe lokale uzytkowe usytuowane przy ul. Ogrodowej 9 w Aleksandrowie tddzkim
czy ul. Paniskiej 14 w Rabieniu. Koszty uzyskania stosownych pozwolen czy projektu oraz
wykonawstwa pokrywat przyszty najemca, ktéry w zamian stawat sie lokatorem w gminnym
zasobie mieszkaniowym.

Lokale stanowigce od pewnego czasu pustostany, badz lokale o niewielkim stopniu
wykorzystania, generujgce koszty nieadekwatne do prowadzonej tam dziatalnosci — s3
analizowane indywidualnie pod wzgledem mozliwosci przysztego wykorzystania pomieszczen
oraz naktaddéw finansowych jakie nalezy ponies¢, aby uzyskac oczekiwany efekt.

Nalezy oceni¢ czy przeksztatcenie lokalu i koszty remontowo — adaptacyjne bedg obcigzaé
wytgcznie przysztego najemce lokalu czy tez mozna zaangazowac do tego procesu pomoc ze
strony Wynajmujacego (Gminy), poniewaz rezultat finalny moze by¢ satysfakcjonujacy dla
obu stron. Najemca uzyska bowiem mieszkanie stanowigce jego centrum zyciowe, a
Wynajmujacy lokal, z ktérego bedzie otrzymywac regularne wptywy czynszowe.

Proces adaptacji pomieszczen i lokali na koszt lub przy znacznej partycypacji przysztego
najemcy nie jest tozsamy z adaptacja przez miasto nieruchomosci na cele mieszkaniowe,
gdyz to ostatnie stanowi element gminnego programu mieszkaniowego i w tej sytuac;ji

inwestycja w 100 % obcigza wtasciciela nieruchomosci (stanowigc jego koszt).

VI Programy wsparcia dla mieszkancéw
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Gmina Aleksandréw todzki realizuje w obszarze komunalnego zasobu mieszkaniowego
szereg dziatan pomocowych, ktére majg na celu biezgce eliminowanie problemdéw
pojawiajgcych sie zaréwno w sferze pojedynczych lokali czy gospodarstw domowych, jak i
odnoszacych sie do catych nieruchomosci. Cze$¢ z nich ma umocowania w akcie rangi
ustawowej, inne s3 natomiast lokalnymi inicjatywami. Niemniej jednak kazde z nich
prowadzi do rozwigzywania ktopotéw pojawiajgcych sie w szeroko rozumianej sferze

mieszkalnictwa.

1. Dodatki mieszkaniowe
Dodatki mieszkaniowe stanowig najszerzej wykorzystywany instrument wspierajagcy osoby

zamieszkujgce zasoby komunalne, spotdzielcze i prywatne. Stanowi swoistg ,,doptate” do
czynszu przekazywang przez gminy na konto konkretnego lokalu mieszkalnego.

Beneficjenci dodatkéw mieszkaniowych zwykle znajdujg sie w niedostatku (posiadajg niskie
dochody). Aby uzyska¢ prawo do jego pobierania nie mozina przekroczy¢ ustalonych
ustawowo progéw dochodowych (ustawa o dodatkach mieszkaniowych), ktére wynosza:

— maksymalnie do kwoty 175 % najnizszej emerytury w ciggu 3 miesiecy poprzedzajgcych
ztozenie wniosku w gospodarstwie jednoosobowym,

— maksymalnie do kwoty 125 % najnizszej emerytury w ciggu 3 miesiecy poprzedzajgcych
ztozenie wniosku w gospodarstwie wieloosobowym.

Osoba ubiegajaca sie o dodatek mieszkaniowy musi takze posiadaé tytut prawny do lokalu
lub oczekiwa¢ na lokal socjalny lub zamienny oraz spetnia¢ tzw. kryterium powierzchni
uzytkowej, czyli nie przekracza¢ powierzchni normatywnej o wiecej niz 30 % (jest ona
uzalezniona od liczby oséb w danym gospodarstwie domowym).

Jezeli wnioskodawcy przystuguje dodatek mieszkaniowy, a w jego mieszkaniu nie ma
centralnego ogrzewania, cieptej wody lub instalacji gazu przewodowego, wéwczas naliczany
jest ryczatt na zakup opatu, stanowigcy czes¢ dodatku mieszkaniowego, ktdry wyptaca sie
whnioskodawcy, chyba ze wnioskodawca wyraza zgode na przelewanie catej kwoty na konto
zarzadcy domu.

Decyzje przyznajgce dodatek mieszkaniowy wydawane sg na okres 6 miesiecy.
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Liczba dodatkéw mieszkaniowych wyptaconych w latach 2018 — 2020:

Zasoby Liczba dodatkow Liczba dodatkow Liczba dodatkdw
2020* 2019 2018

Gminne 1780 1954 2248

Spétdzielcze 924 1027 1075

Prywatne 318 320 376

RAZEM 3022 3301 3699

Osrodek Pomocy Spotecznej w Aleksandrowie tddzkim wydatkowat nastepujace kwoty na

dodatki mieszkaniowe w poszczegdlnych latach:

2018 — 519 240 zt,

2019 —-489 764 ,

2020 - 511 672 zt (*szacunek).

Spadek ilosci decyzji przyznajgcych dodatek mieszkaniowy nie przetozyt sie w 2020 roku na

zmniejszenie srodkow przeznaczanych na ten cel.

Jednakze jest to pierwszy rok poczawszy od 2015, gdzie w przypadku gminnego zasobu

mieszkaniowego Srodki przekazywane do ,PGKiM” Sp. z o. 0. s3 wyisze niz w roku

poprzednim.

Dodatki mieszkaniowe w zasobach komunalnych w latach 2015 — 2020:

Rok Kwota
2015 500 343,44 zt
2016 429 982,98 zt
2017 372 197,22 zt
2018 320 148,51 zt
2019 299 063,40 zt
*2020 316 548,41 zt

74



Kwota dodatkéw mieszkaniowych w zasobach komunalnych w latach 2015 — 2020:

DODATKI MIESZKANIOWE W
LOKALACH KOMUNALNYCHW LATACH
2015 - 2020

zi500343,44 |

21429 982,98 |
21372 197,22 21299 063,40( 21316 548,41
21320 148,51 4

Takze Osrodek Pomocy Spotecznej w Aleksandrowie tédzkim prognozuje, ze liczba dodatkéw
mieszkaniowych oraz s$rodki finansowe niezbedne do zabezpieczenia potrzeb beda

sukcesywnie rosngé, przy czym nie bedzie to gwattowny wzrost.

Szacunkowa prognoza wydatkow zwigzanych z zabezpieczeniem doptat do czynszow

w postaci dodatkéw mieszkaniowych na lata 2021 - 2032:

Rok Prognozowana szacunkowa kwota | Prognozowana ilos¢ swiadczen
zapotrzebowania na wypfaty
dodatkéw mieszkaniowych
2021 rok 520 000 zt 3600
2022 rok 527 800 zt 3650
2023 rok 535 700 zt 3700
2024 rok 559 000 zt 3760
2025 rok 564 000 zt 3800
2026 rok 572 000 zt 3850
2027 rok 580 000 zt 3900
2028 rok 588 000 zt 3950
2029 rok 596 000 zt 4000
2030 rok 605 000 zt 4060
2031 rok 614 000 zt 4100
2032 rok 624 000 zt 4160
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2. Program odpracowywania zadtuzen czynszowych
Program zostat wprowadzony przez zarzgdce zasobu mieszkaniowego tj. ,PGKiM” Sp. z o. o.

w 2012 roku i polegat na mozliwosci odrobienia zadtuzen czynszowych za lokal komunalny w
formie Swiadczenia prac remontowo — budowlanych, na posesjach administrowanych przez
Spotke. Sporzadzano kosztorys i 70 % wartosci robocizny trafiata na poczet zadtuzenia, a
pozostate 30 % wyptacano difuznikowi.

Przez okres funkcjonowania programu cze$¢ osdéb pracujgcych sptacita zadtuzenie, a
dodatkowo wykonano szereg pozytecznych prac takich jak: malowanie klatek schodowych,

remonty lokali, stawianie ogrodzen, malowanie bram, uktadanie chodnika.

Program odpracowywania zadtuzen czynszowych w latach 2012 - 2018:

Rok Liczba wykonanych uméw Kwota umoéw w zt
2012 28 57 921,12
2013 9 15 059,01
2014 40 50 388,89
2015 19 24 290,02
2016 10 9 081,62
2017 3 4 289,06
2018 1 2 986,96

Razem 110 164 016,68

W 2019 i 2020 roku nie zawarto zadnej umowy, przy czym w ostatnim czasie pojawity sie
podania 0sdb chetnych na odpracowywanie zadtuzen.

W 2021 roku program bedzie kontynuowany przez ,,PGKiM” Sp. z 0. o..

3. Obnizka czynszu
Gminy majg obowigzek udzielenia obnizki czynszu na wniosek najemcy, ktory znalazt sie w

trudnej sytuacji finansowej. Przepisy lokalne muszg zatem okresla¢ wysokos¢ dochodu
gospodarstwa domowego uzasadniajgcg stosowanie obnizek oraz warunki obnizania
czynszu.

W Gminie Aleksandréw todzki istnieje mozliwos¢ obnizenia dotychczasowej wysokosci

czynszu uiszczanego za najem komunalnego lokalu gminnego.
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Decyzje podejmuje Burmistrz Aleksandrowa tédzkiego jesli spetnione sg okreslone przestanki
formalne oraz dochodowe, takie jak:

— najemca wystgpit z pisemnym wnioskiem,

— dochody najemcy wynoszg maksymalnie do 80 % najnizszej emerytury w ciggu 3 miesiecy
poprzedzajgcych ztozenie wniosku w gospodarstwie jednoosobowym,

— dochody najemcy wynoszg maksymalnie do 60 % najnizszej emerytury w ciggu 3 miesiecy
poprzedzajgcych ztozenie wniosku w gospodarstwie wieloosobowym.

Wdwczas najemca, ktéry popadt w niedostatek moze liczy¢ na obnizke czynszu w przedziale
od 20 do 30 % (w zaleznosci od dochodu). Przy czym wysokos$¢ skorygowanego czynszu nie
moze by¢ nizsza od stawki czynszu socjalnego w zasobach.

Jest to instrument pomocy Gminy wobec najemcy, ktdrego sytuacja materialna ulegta
czasowemu pogorszeniu. Powyzsze rozwigzanie moze byé pomocne dla oséb, ktére nie
spetniajg wymogow formalnych do uzyskania dodatku mieszkaniowego, ze wzgledu np. na
zajmowanie lokalu o zbyt duzej powierzchni. Zgodnie z zasadg racjonalnego gospodarowania
zasobem gminnym, przy dtugotrwale wystepujgcych czynnikach powodujgcych koniecznos¢
udzielenia obnizki czynszu na wniosek danego najemcy, koniecznym wydaje sie
zabezpieczenie dla niego mieszkania tanszego w utrzymaniu.

Whioski o obnizenie czynszu nie sg popularnym rozwigzaniem i majg marginalne znaczenie.

Najemcy w zdecydowanej wiekszosci korzystajg z dodatkéw mieszkaniowych.

4. Dofinansowywanie remontéw we wspolnotach mieszkaniowych przez Gmine
Zdarzajg sie sytuacje, gdy we wspdlnotach mieszkaniowych, w ktérych jednym z wtascicieli

lokali jest Gmina Aleksandrow tédzki pojawia sie konieczno$é wykonania pilnego remontu w
celu wyeliminowania zagrozenia zycia lub zdrowia mieszkaricOw np. poprzez doszczelnienie
przewodéw kominowych, a wspdlnota nie posiada odpowiednich srodkéw pienieznych na
koncie. Wowczas Gmina jako udziatowiec przekazuje wspdlnocie fundusze potrzebne na
remont, za$ pozostali witasciciele lokali (osoby fizyczne), sptacajg w ratach pozyczone im
srodki.

S3 to sytuacje absolutnie wyjatkowe i wymaga sie woéwczas rowniez okreslonych dziatan po

stronie wspdlnoty mieszkaniowej (np. uchwaty o podniesieniu funduszu remontowego).
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VIl Weryfikacja dochodu

Ustalenie wysokosci dochodu gospodarstwa domowego wnioskodawcy jest zasadniczg
kwestig, ktéra wptywa na posiadanie uprawnienia do zawarcia umowy najmu lokalu z
mieszkaniowego zasobu gminy oraz warunkuje zawarcie umowy najmu okreslonego typu
(najem lokalu na czas nieoznaczony, najem socjalny lokalu).
Zaréwno przywotywana wielokrotnie ustawa o ochronie praw lokatoréw, jak i akty prawa
miejscowego dotyczace najmu lokali gminnych, wyraznie nakazuja zbadanie sytuacji
finansowej i stanu majgtkowego wnioskodawcy. W sprawie ustalania wysokosci dochodu i
stanu majgtkowego cztonkdw gospodarstw domowych oraz wzorow podstawowych
dokumentdw, nalezy positkowaé sie przepisami ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o
dodatkach mieszkaniowych oraz przepisami wykonawczymi do tej ustawy.

Weryfikacja dochodu gospodarstwa domowego odbywa sie na rézinych etapach
postepowania w sprawie ustalenia uprawnienia do przydziatu lub zamiany mieszkania i tuz
przed zawarciem umowy najmu lokalu gminnego. Kryteria finansowe przyjete w § 5i § 10
wiasciwe] uchwaly (odrebnie dla umowy zawieranej na czas nieoznaczony i dla umowy
najmu socjalnego), odnoszg sie bezposrednio do wskaznika, jakim jest kwota najnizszej
krajowej emerytury brutto ogtaszanej co roku przez Prezesa Zaktadu Ubezpieczen
Spotecznych w Dzienniku Urzedowym RP ,Monitor Polski”. Sredni miesieczny dochéd
gospodarstwa domowego w przeliczeniu na osobe w okresie 3 miesiecy poprzedzajacych
date ztozenia wniosku o najem lokalu lub date wystgpienia z zgdaniem przedstawienia przez
whnioskodawce aktualnej informacji o dochodach, ktérego wysokos¢ dla gospodarstwa
jednoosobowego nie przekracza 300% najnizszej emerytury, a dla gospodarstwa
wieloosobowego nie przekracza 250 % najnizszej emerytury — uprawnia do zawarcia umowy
o najem lokalu mieszkalnego (na czas nieoznaczony).

Analogicznie, dochdd ktérego wysokos¢ dla gospodarstwa jednoosobowego — nie przekracza
100% najnizszej emerytury, a dla gospodarstwa wieloosobowego — nie przekracza 75%
najnizszej emerytury — uprawnia do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu.

Przecietna wysoko$¢ miesiecznego dochodu* przypadajgca na 1 cztonka gospodarstwa
domowego wyliczona dla o0séb uprawnionych do zawarcia umowy najmu lokalu

mieszkalnego z mieszkaniowego zasobu gminy.
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Stan na dziert 30.09.2020 r.:

Gospodarstwa domowe Wysokos$¢ dochodu zt/mc
1 - osobowe 2006
2 — osobowe 1620
3 — osobowe 1257
4 — osobowe 1145
5 — osobowe 1016
6 — osobowe 907

(*) Za dochdd uwaza sie wszelkie przychody po odliczeniu kosztow ich uzyskania oraz po
odliczeniu sktadek na ubezpieczenie emerytalne i rentowe oraz na ubezpieczenie
chorobowe, okreslonych w przepisach o systemie ubezpieczen spotecznych, chyba ze zostaty

juz zaliczone do kosztéw uzyskania przychodu.

VIl Podwyzszenie wysokosci dotychczasowego czynszu

Od niedawna Gminy dysponujg prawem ponownej weryfikacji sytuacji finansowej
najemcow. Gmina Aleksandréw tédzki bedzie sprawdza¢ co 3 lata, czy najemcy lokali
mieszkalnych, ktérzy zawarli umowy najmu po dacie 21.04.2019 roku, spetniajg kryterium
wysokosci dochodu uzasadniajgcej oddanie w najem (podnajem), lokalu na czas
nieoznaczony. Przekroczenie tego kryterium skutkuje wypowiedzeniem dotychczasowe;j
stawki czynszu i ustaleniem jego nowej wysokosci zgodnie z ustawowym wzorem. W
przypadku nieztozenia przez najemce deklaracji dotyczacej wysokosci dochodéw cztonkow
gospodarstwa domowego — gmina moze podwyiszy¢ czynsz do kwoty 8% wartosci
odtworzeniowej lokalu w skali roku.

Jest to nowa regulacja i trudno powiedzie¢ czy przyniesie w przysztosci oczekiwany rezultat.
Celem tych przepisow jest wyeliminowanie przypadkéw wynajmowania lokali gminnych
przez osoby, ktérych dobra sytuacja finansowa pozwala na zabezpieczenie mieszkania we
wiasnym zakresie bez koniecznosci korzystania z pomocy Gminy. Osoby zamozniejsze zatem,
jesli chcg utrzymac najem lokalu gminnego, bedg musiaty ptaci¢ podwyzszony czynsz.

Co do zasady mieszkania komunalne s3 dedykowane dla oséb gorzej uposazonych,

osiggajacych niskie dochody. Sytuacja finansowa rodzin zamieszkujgcych w lokalach
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gminnych zmienia sie na przestrzeni lat. Niejednokrotnie wiec lokatorzy, ktérzy przed
zawarciem umowy najmu lokalu wykazywali niskie dochody i byli kwalifikowani do
otrzymania pomocy mieszkaniowej Gminy — obecnie, przy wzroscie poziomu zamoznosci

takiej pomocy juz by nie uzyskaty.

IX Eksmisje

Zdarzajg sie sytuacje, gdzie najemca lokalu nie optfaca czynszu wynikajgcego z umowy, tamigc
jej postanowienia. Woéwczas wtasciciel lokalu ma prawo przeprowadzi¢ postepowanie
egzekucyjne, ktére czesto konczy sie wyrokiem eksmisyjnym.

Eksmisja oznacza dziatanie zmierzajgce do usuniecia z lokalu badz nieruchomosci osoby
naruszajgcej prawo witasnosci, przewaznie na podstawie wyroku sgdu. Obejmuje czynnosci
zarowno faktyczne jak i prawne.

Podstawe prawng eksmisji stanowi art. 222 Kodeksu cywilnego, ktéry stanowi, iz ,, Wtasciciel
moze zgdac¢ od osoby, ktéra witada faktycznie jego rzeczg, azeby rzez zostata mu wydana,
chyba, ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem wtasciciela uprawnienie do witadania
rzeczy”.

W praktyce wifasciciel lokalu czy nieruchomosci prowadzi postepowanie sgdowe i
egzekucyjne zmierzajgce do orzeczenia wyroku eksmisyjnego, zwykle w stosunku do osoby
trwale zalegajacej z ptatnosciami na jego rzecz.

Jest to prawidtowe dziatanie odzwierciedlajgce mechanizmy racjonalnej polityki
mieszkaniowej. Eksmisje bowiem, z jednej strony — prowadzg do ochrony praw wifasciciela
(m.in. gminy), a z drugiej — zapewniajg racjonalne gospodarowanie mieszkaniami bedgcymi
w jego dyspozycji (,sumienny” lokator zajmuje mieszkanie lepsze, zas dtuznik, w przypadku
orzeczenia takiego prawa przez sad — jedynie lokal o obnizonym standardzie).

W przypadku wniesienia do sadu powddztwa o eksmisje osoby z lokalu znajdujgcego sie na
terenie Gminy Aleksandrow tdédzki — Sad Rejonowy w Zgierzu, | Wydziat Cywilny
kazdorazowo informuje Gmine o mozliwosci przystgpienia do sprawy po stronie

interwenienta ubocznego. Gmina jak dotad nie miata potrzeby korzysta¢ z takiego prawa.
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Zawiadomienia o wniesieniu powddztwa o eksmisje z terenu Gminy Aleksandrow todzki:

Zasoby mieszkaniowe

Komunalne Spétdzielcze Prywatne tacznie
2018r.
2 1 1 4
2019r.
8 0 5 13
2020 . (stan na 30.09)
7 1 0 8

W poprzednich latach ilos¢ wszczetych postepowan sgdowych w sprawach o eksmisje ze
wszystkich zasobéw mieszkaniowych z terenu gminy oscylowata w granicach 18 — 30 rocznie.
Wyroki eksmisyjne zrealizowane przez Gmine poprzez wskazanie lokalu socjalnego dla

pozwanych:

a) w 2018 roku wskazano 2 lokale socjalne w celu wykonania eksmisji z zasobdéw
komunalnych, jednakze pozwani podjeli spfate zadtuzenia i od eksmisji odstgpiono,

b) w 2019 roku zrealizowano 1 eksmisje z zasobow spoétdzielczych (wierzycielem byta osoba
prywatna). Ponadto wskazano 1 lokal socjalny w celu wykonania eksmisji z zasobow
komunalnych, jednakze pozwani podjeli spfate zadtuzenia i od eksmisji odstgpiono,

c) w 2020 roku wskazano 1 lokal socjalny w celu wykonania eksmisji z zasobow
komunalnych. Egzekucje komorniczg zawieszono ze wzgledu na pandemie koronawirusa.

Na chwile obecng Gmina nie jest zobligowana do realizacji wyrokéw eksmisyjnych z zasobow
prywatnych lub spoétdzielczych oraz nie ptaci zadnych odszkodowan z tytutu niedostarczenia
lokalu socjalnego w celu realizacji orzeczen sgdowych.

Na liscie 0s6b uprawnionych do najmu socjalnego lokalu w zwigzku z orzeczong eksmisjg z
zasobéw komunalnych figuruje obecnie 6 gospodarstw domowych, ktdore podpisaty z
zarzadcg budynku ugode w sprawie sptaty zadtuzenia w ratach. Eksmisja zostata zatem
czasowo odroczona.

W zakresie komunalnego zasobu mieszkaniowego na terenie Gminy Aleksandrow todzki

czynnosci te podejmuje Zarzadca.
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Pozwy o eksmisje w gminnych zasobach mieszkaniowych w latach 2015 - 2020:

Rok Z wyrokiem lub catkowicie zakonczone | Bez wyroku | Razem
2015 5 5 10
2016 4 4 8
2017 1 1 2
2018 2 1 3
2019 8 9 17
2020 7 0 7

Razem 27 20 47

X Podsumowanie i wnioski

a) istnieje wachlarz instrumentdéw stanowigcych pomoc dla uzytkownikéw lokali,

b) nalezy utrzymywac lokalne programy wspierajgce mieszkarncow,

c) eksmisje stanowig wazny element porzadkujacy sytuacje zwigzang z ,,trudnymi klientami”.
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E Program gminnego budownictwa mieszkaniowego

| Schemat metodologii opracowania gminnego programu budownictwa
mieszkaniowego
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Il Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego

Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego stanowi fundament polityki
przestrzennej. To akt prawa miejscowego przyjmowany w formie uchwaty Rady Miejskiej.
Sktada sie z dwodch czesci (tekstowej i graficznej). Okreslajgcy m. in. przeznaczenie, warunki
zagospodarowania i zabudowy terenu wskazujacy poszczegdlne rodzaje gruntéw oraz
okreslajagcy wymogi, ktérych spetnienie jest konieczne przy wydawaniu np. decyzji
pozwolenie na budowe.

W przypadku Aleksandrowa tédzkiego Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego
dla Miasta i Gminy obejmuje swym zasiegiem caty jego obszar w postaci dwdch uchwat:

— uchwata Rady Miejskiej Nr XXVI1/242/04 z dnia 16 grudnia 2004 r. w sprawie: przyjecia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Gminy Aleksandréow tédzki (z
pdin.zm.),

— uchwata Rady Miejskiej Nr XXVI1/241/04 z dnia 16 grudnia 2004 r. w sprawie: miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego Miasta Aleksandréw tédzki (z pdzn.zm.).
Oczywiscie w miare potrzeb akty te sg aktualizowane, poniewaz w zakresie polityki
przestrzennej Gminy i Miasta Aleksandrow todzki zachodzg dynamiczne zmiany
,wymuszajgce” ciggte korekty dla poszczegdlnych obszaréw (chocby ze wzgledu na plany
inwestycyjne czy w wyniku naptywu ludnosci chcacej osiedli¢ sie w Aleksandrowie todzkim i
okolicach).

Warto w tym miejscu wspomnieé o znacznym obrocie nieruchomosciami na terenie gminy
Aleksandrow todzki. Z informacji uzyskanych ze Starostwa Powiatowego w Zgierzu wynika, iz
w przedziale czasowym od 01.01.2018 r. do 31.08.2020 r. organ zarejestrowat tgcznie 250
zmian na terenie miasta oraz 708 zmian na obszarze wiejskim, przy czym tendencja jest stale
rosngca. O skali zainteresowania Swiadczy¢ tez moze ilos¢ wydawanych przez Wydziat
Geodezji i Gospodarki Przestrzennej wypisow z miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego mowigcych o przeznaczeniu dziatki, czy wypisow z rejestru gruntéw, ktére
oscylujg w granicach 1000 — 1200 rocznie. Miejscowy plan jest konkretyzacjg koncepcji
zawartych w studium i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, bedac wyraznym
zrodtem informacji dla samej gminy, ale takze dla potencjalnych inwestorow, ktérzy poprzez

jego zapisy wiedzg od razu, czy konkretna nieruchomosé moze zosta¢ zabudowana, czy tez
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jest to wykluczone i na tej podstawie podejmujg decyzje o lokowaniu kapitatu na danym
gruncie.

Gmina Aleksandréw tédzki posiadajac Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego
ma dos¢ komfortowgq sytuacje, gdyz ma on szereg zalet:

— wiemy od razu czy mozemy na danym terenie realizowaé inwestycje ktéra nas interesuje,

— mam ,od reki” informacje dotyczagce warunkéw realizacji inwestycji (np. okreslajgce
wysokos¢ ogrodzenia),

— czas trwania inwestycji ulega znacznemu skrdceniu, poniewaz nie ma potrzeby ubiegania
sie o warunki zabudowy.

Uchwata stanowi fundament polityki przestrzennej na obszarze jego obowigzywania (teren
miasta i gminy) i to wtasnie od niej rozpoczyna sie proces optymalnego typowania
nieruchomosci gruntowych na realizacje dziatarn inwestycyjnych (w tym takze programu
gminnego budownictwa mieszkaniowego na terenie Aleksandrowa tédzkiego, czyli budowy

blokéw wielorodzinnych dla szeroko rozumianej spotecznosci lokalnej).

lll Program przygotowywania gruntéw dla gminnego budownictwa mieszkaniowego

Obecnie faczna wielkos¢ gruntdw na terenie Gminy Aleksandrow tddzki zakwalifikowanych
przez Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego pod zabudowe mieszkaniowg
wynosi 3 249 ha. Oczywiscie, aby inwestorem mogta by¢é Gmina lub Spétka gminna, powinna
ona mie¢ prawo wtadania takim gruntem.

Dlatego wazne jest, aby rownolegle oprdcz nieruchomosci, ktére w chwili obecnej nadajg sie
do wykorzystania na potrzeby tego programu, prowadzi¢ szeroko rozumiane czynnosci
przygotowawcze w zakresie innych gruntéw nalezgcych do Gminy, a witgczanych w
przysztosci w sposéb sukcesywny do programu gminnego budownictwa mieszkaniowego.
Pozwoli to na wyeliminowanie kosztowych rozwigzan w zakresie pozyskiwania gruntow na
przyszte inwestycje mieszkaniowe, gdyz jasnym jest, ze nabywanie nieruchomosci
budowlanych od prywatnych wtascicieli (zwtaszcza w korzystnych lokalizacjach), wigza¢ sie
musi z potrzebg wydatkowania znacznych $rodkéw pienieznych, co w konsekwencji moze
prowadzi¢ do nieoptacalnosci i porzucenia catej inwestycji juz na etapie rachunku

ekonomicznego.
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Bardziej racjonalnym i dtugofalowym dziataniem wydaje sie przygotowywanie zawczasu
gruntéw bedgcych wtasnoscig gminy do wymogow przysztych inwestycji mieszkaniowych w
ramach gminnego budownictwa mieszkaniowego. Moze ono dotyczy¢ drobnych zmian np. w
zakresie uregulowania dostepu do drogi koniecznej lub bardziej ,inwazyjnych” np. zmiany
przeznaczenia danej nieruchomosci (co z kolei jest procesem dtugotrwatym, lecz mozliwym
do zrealizowania).

Niemniej jednak Gmina Aleksandréw todzki posiada szereg nieruchomosci gruntowych
bedgcych dobrymi lokalizacjami do realizacji budownictwa gminnego.

Do takich nieruchomosci naleza:

a) dziatki nr 21/1, 21/2, 21/3, 21/4, 22/1, 22/2, 22/3, 22/4 o tacznej powierzchni 5534 m?
oznaczone jako ul. Daszynskiego 107 i 109,

b) dziatki nr 28/1, 29/1, 30/1 tacznej powierzchni 6277 m? oznaczone jako ul. Daszyriskiego
97a,99i 101,

c) dziatka nr 157/2 o tagcznej powierzchni 6722 m? oznaczona jako ul. Pabianicka 81ABC, przy
czym jest to ogdlna powierzchnia dziatki na ktérej wybudowano juz 3 segmenty mieszkalne

tj. ul. Pabianicka 81/83 o oznaczeniach a, bii c.

IV Spétka celowa

1. Przyczyny powstania
Jak juz wczesniej opisywano dotychczas na terenie Aleksandrowa tdédzkiego ciezar budowy

komunalnych zasobéw mieszkaniowych brata na siebie przede wszystkim Gmina jako
inwestor oraz wspierajgca jg Spotka PGKiM.

Wszystkie inwestycje mieszkaniowe przeprowadzone poczawszy od 2006 roku dotyczyty
stricte budownictwa stanowigcego gminny zasdb mieszkaniowy pod wynajem (niezaleznie
od przyjetej formy tj. budowy nowych nieruchomosci czy adaptacji nieuzytkéw).

Na terenie Aleksandrowa todzkiego inwestycje te, zarowno dla miasta, jak i ,,PGKiM” Sp. z o.
o. stanowity dtugotrwate zobowigzanie wobec instytucji kredytowych.

Biorgc pod uwage wielobranzowy zakres dziatalnosci ,,PGKiM” Sp. z o. o. (wodociagi,
oczyszczalnia Sciekow, cieptownia, ujecie wody), takie obcigzenie znacznie ogranicza
mozliwosci inwestycyjne Spotki w pozostatych branzach, a sg one niekiedy niezbedne lub

majg charakter strategiczny (np. modernizacja ujecia wody).
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W przypadku Gminy Aleksandrow tédzki (jako inwestora w budownictwo mieszkaniowe),
sytuacja jest podobna, poniewaz podmiot ten realizuje wachlarz innych inwestycji,
kluczowych dla prawidtowego funkcjonowania miasta, a ponadto wykonuje szereg zadan
wiasnych (nie tylko mieszkaniowych), ktére majg na celu zaspokajanie zbiorowych potrzeb
spotecznosci lokalnej (np. budowa wodociggu, utwardzenie drogi czy chodnika).

Nalezy przy tym zauwazy¢ jakie koszty niosty za sobg inwestycje tego rodzaju i tak w
przypadku budowy nowych lokali byto to:

— ul. Konstantynowska 10 (80 lokali mieszkalnych) — 8 689 661,10 zt, gdzie inwestorem byta
Gmina Aleksandréw tdédzki,

— ul. Machulskiego 1 (76 lokali mieszkalnych i 4 uzytkowe) — 9313 106,96 zf, gdzie
inwestorem byt ,,PGKiM” Sp. z 0. o..

| o ile pojedyncze inwestycje mieszkaniowe moga by¢ w tej postaci uznane za celowe, o tyle
usystematyzowany i ciggly program gminnego budownictwa mieszkaniowego, gdzie kazda
nieruchomos¢ stanowi zobowigzanie dtugoterminowe (do 30 lat), powinien by¢ realizowany
przez podmiot do tego powotany i specjalizujacy sie wytgcznie w prowadzeniu szeroko
rozumianego gospodarowania nieruchomosciami.

Majac powyzsze na uwadze podjeto decyzje o powotaniu jednoosobowej spétki komunalnej

o nazwie wtasnej ,, Aleksandrowski Program Mieszkaniowy” Sp. z 0. o..

2. Aleksandrowski Program Mieszkaniowy
Spotka ,Aleksandrowski Program Mieszkaniowy” Sp. z o. o. zostata powotana Uchwatg NR

XXXI/216/20 Rady Miejskiej w Aleksandrowie £édzkim z dnia 29 pazdziernika 2020 roku w
sprawie utworzenia jednoosobowej spotki gminnej, ktora okreslita jej przedmiot dziatalnosci
oraz wyposazyta jg w minimalny majatek przewidywany w kodeksie spétek handlowych dla
spotek z ograniczong odpowiedzialnoscig (5 tys. zt).

Przedmiotem dziatalnosci Spotki bedzie w szczegdlnosci:

— realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw,

—roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych,

— kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,

— wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi,

— zarzadzanie nieruchomosciami wykonywanymi na zlecenie.
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Celem dziatalnosci Spétki bedzie zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych spotecznosci lokalnej
non — profit w zakresie budownictwa mieszkaniowego na wynajem (w tym rowniez zwigzany
z uprawnieniem do nabycia przez najemce wiasnosci lokalu w przysztosci), przy
jednoczesnym wpieraniu programow realizowanych na rzecz oséb niepetnosprawnych przez
podmioty do tego powotane oraz zarzadzania zasobem komunalnym, wspdlnot

mieszkaniowych, targowisk miejskich.

3. Warunki optymalnej realizacji programu mieszkaniowego przez spotke celowg
Biorac pod uwage podstawy powotania Spétki Aleksandrowski Program Mieszkaniowy nalezy

podkresli¢, ze zostata ona zawigzana w celu zaspokajania szeroko rozumianych potrzeb
mieszkaniowych na terenie Aleksandrowa tédzkiego — Spétka ta moze nie tylko prowadzié
inwestycje polegajagcg na wznoszeniu nieruchomosci w ramach gminnego programu
budownictwa mieszkaniowego, ale takze zarzadzaé nieruchomosciami komunalnymi,
wspolnot mieszkaniowych i targowiskami miejskimi.

Aby tak sie stato musi zostac spetnionych szereg warunkow:

a) Spoétke nalezy wyposazyé w kapitat zaktadowy odpowiadajgcy kosztom realizowanych
inwestycji (gtéwnie w formie aportdw z nieruchomosci), gdyz stanowi to jeden z warunkow
zabezpieczenia dla instytucji udzielajgcych wsparcia finansowego,

b) nalezy zapewnic¢ Spotce srodki pieniezne na biezgce funkcjonowanie,

c) nalezy zapewni¢ Spdétce dodatkowe wptywy (np. czynszowe czy dofinansowanie

remontow), w przypadku powierzenia jej zarzgdzania nieruchomosciami.

V Komunalne budownictwo czynszowe

Komunale budownictwo czynszowe stanowi podstawowg forme wznoszenia nieruchomosci
mieszkaniowych w celu zaspokajania potrzeb spotecznosci lokalnych. Znaczna cze$¢ gmin na
terenie catego kraju realizuje lokalne programy mieszkaniowe wtasnie w tej postaci.

Budownictwo to polega na wznoszeniu nieruchomosci na rzecz mieszkarnicéw w ramach
gminnego zasobu mieszkaniowego. Sg to inwestycje, ktore ukierunkowane sg na najem,
zwykle bez mozliwosci wykupowania poszczegdlnych lokali na rzecz najemcow przez diugi

okres czasu. Jest to zrozumiate, gdyz koszty budowy sg znaczace, zas jedyna rekompensatg
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dla inwestora moze by¢ jest czynsz optacany za lokal, ktory zwykle (np. ze wzgledu na lepsze
wyposazenie nieruchomosci), jest wyzszy niz ma to miejsca w starszych zasobach.

W przypadku Gminy Aleksandréw tddzki najwazniejszymi przyktadami komunalnego
budownictwa czynszowego s3 bloki usytuowane przy ul. Konstantynowskiej 10 i ul.
Machulskiego 1, gdzie wysokos$¢ czynszu jest najwyzsza sposrdd zasobdw komunalnych.
Warto zauwazy¢, ze niewiele gmin w Polsce decyduje sie na takie rozwigzane, dzieje sie tak,
gdyz na budownictwo komunale decyduja sie wyfacznie jednostki samorzadu terytorialnego
o duzych mozliwosciach inwestycyjnych, a wielu gmin po prostu nie sta¢ na taki wydatek.
Budownictwo czynszowe ma zaréwno wady jak i zalety, a do najwazniejszych naleza:

a) zaletg jest mozliwos¢ doboru przysztych najemcéw (w zakresie kryteriéw gminnych),

b) zalete stanowi petna decyzyjnos¢ w sposobie realizacji budowy (media, liczba kondygnaciji,
wysokos$¢ standardu),

c) zaletg jest swoboda czasowa w przeksztatceniu nieruchomosci we wspdlnote
mieszkaniowg (zasady wykupu reguluje Uchwata Rady Miejskiej),

c) wadg jest koniecznos¢ wziecia na siebie kosztéw inwestycji w catosci (bez partycypacji
innych podmiotéw czy najemcéw),

d) wadg jest, iz w przypadku firm wielobranzowych (np. ,,PGKiM” Sp. z 0. 0.), przez szereg lat
po zakonczeniu budowy ogranicza ona mozliwosci inwestycyjne w pozostatych sferach

dziatalnosci.

VI Program ,,dochodzenia do wtasnosci”

Wznoszenie budynkdw mieszkalnych z mozliwoscia ,,dochodzenia do wtasnosci”, to program,
w  ktorym najemcy uzyskujag mozliwos¢ stania sie wtascicielami lokalu, stanowigcy
,odpowiedz” na popyt wystepujgcy wsrdod czesci mieszkaricéw, a dotyczgcy wykupu lokalu
mieszkalnego. Nieruchomos¢ taka jest inwestycjg pozwalajgcg na ulokowanie kapitatu na
wiele lat, a jednoczesnie zapewniajgcg bezpieczenstwo wtascicielom lokali (ciggtosé
zamieszkiwania).

Program w ktorym istnieje mozliwos¢ ,,dochodzenia do witasnosci” jest nieco odmienny od
gminnego budownictwa czynszowego, gdyz w swym zamierzeniu opiera sie na nastepujgcych

zatozeniach:
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a) juz w chwilg rozpoczecia inwestycji daje sie najemcom mozliwos¢ wykupu poszczegdlnych
lokali,

b) najemcy oprocz zaptaty czynszu dokonujg wptaty wktadu wtasnego na poczet zakupu
przysztego lokalu,

c) najemcy co miesigc oprécz czynszu pokrywajg koszty sptaty kredytu bankowego, w
wysokosci odpowiadajgcej wartosci mieszkania w przedziale czasowym.

Tym sposobem inwestor, poprzez wkiad wtasny oraz czgstkowe — comiesieczne wpfaty
najemcow gromadzi Srodki na budowe kolejnych nieruchomosci.

Program dojscia do witasnosci stanowi uzupetnienie lokalnego rynku mieszkaniowego i jako
,howy produkt” pozwala dotrze¢ do grupy osdb nie korzystajgcych dotychczas z gminnego
budownictwa mieszkaniowego, a nie posiadajgcych wystarczajgcej wiarygodnosci wedtug

instytucji finansowych (brak zdolnosci kredytowej).

VIl Adaptacja nieruchomosci i lokali na cele mieszkaniowe

Adaptacja na cele mieszkaniowe funkcjonuje jako instrument pozyskiwania nowych lokali
gminnych funkcjonuje na terenie Aleksandrowa tédzkiego od dawna i za jego pomocg udato
sie przeksztatcié szereg pomieszczen i budynkéw uzytkowych na lokale mieszkalne
powiekszajgc zaséb nalezgcy do Gminy Aleksandrow tdédzki.

Adaptacje lokali na cele mieszkaniowe w Gminie Aleksandrow todzki w latach 2006 —

2020:

Rok adaptacji Adres Liczba lokali
2006 Zgierska 47/57 20
2007 Sciegiennego 4 8
2008 Piotrkowska 10/12 20
2008 1 Maja 27 4
2008 Wojska Polskiego 7 3
2014 Ruda Bugaj 55a 9
2016 11 Listopada 16 1
2020 Bruzyca 75 2
Razem 67
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Przeksztatcenie budynkow i lokali wymaga uzyskania niezbednych pozwolen wynikajgcych z
przepisdw prawa budowlanego oraz poniesienia znacznych kosztéw remontowych lezgcych

”

po stronie inwestora. Dlatego tez nalezy rozwazyé wszystkie ,za” i ,przeciw” przy
podejmowaniu decyzji o adaptacji budynkow uzytkowych na cele mieszkaniowe (koszt
inwestycji, liczba pozyskanych lokali, wyposazenie nieruchomosci w media itp.).

Nie nalezy zapominaé, ze adaptacja budynkow przeksztatcanych na cele mieszkaniowe
stanowi takze wazng pozycje po stronie wydatkowej w budzecie miasta (koszty ostatniej
duzej adaptacji realizowanej przez miasto w 2015 roku byty znaczne i powstanie 9 lokali
mieszkalnych w miejscowosci Ruda Bugaj 55a wyniosto ostatecznie 905 196,61 zt.

Jest to jednak niewatpliwie wazny proces stanowigcy uzupetnienie programu budownictwa
mieszkaniowego na terenie gminy, a majacy na celu zwiekszenie liczby mieszkan o wysokim

standardzie, przy jednoczesnym wyeliminowaniu w estetyki miasta nieruchomosci

stanowigcych pustostany lub ulegajgcym powolnej degradacji.

VIl Gmina jako udziatowiec w inwestycjach zewnetrznych

1. Partnerstwo publiczno — prywatne
Zdarza sie ze podmiot publiczny jest wtascicielem (np. terenu), odpowiedniego do realizacji

konkretnej inwestycji, ale nie posiada wystarczajgcych srodkéw finansowych lub wiedzy
niezbednej do finalizacji zadania. Wéwczas podmiot publiczny i prywatny — rozpoczynaja
wspotprace (zwykle w formie spoétki), gdzie okreslajg jej zasady (wktady, podziat zysku,
biezgce finansowanie).

Partnerstwo publiczno — prywatne w szerokim rozumieniu stanowi wspotprace pomiedzy
podmiotem prywatnym i publicznym majace na celu realizacje przedsiewzie¢ lub Swiadczenie
ustug, ktére z reguty wykonywane sg przez sektor publiczny. Podmiot prywatny procz
kapitatu moze wnies¢ wiedze specjalistyczng w danej dziedzinie, ktére gtéwnie w zakresie
skomplikowanych inwestycji stanowig wymierng wartos¢ dodana.

Ten rodzaj pozyskiwania zasobéw mieszkaniowych jest wykorzystywany sporadycznie, gdyz
domeng porozumienia opartego partnerstwie publiczno — prywatnym sg zwykle duze
inwestycje infrastrukturalne (np. budowa autostrady).

W przypadku mieszkaniowego budownictwa gminnego mogtoby to polegac na:
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a) dokonywaniu aportow gruntowych pod budownictwo mieszkaniowe na rzecz podmiotéw
prywatnych posiadajgcych odpowiedni kapitat,

b) poprzez wspédtfinansowanie przez gmine i podmiot specjalistyczny (np. dewelopera)
wspdlnej inwestycji mieszkaniowej (wdéwczas kartg przetargowg moze by¢ podziat
wybudowanych lokali lub ich przeznaczenie),

c) poprzez udziat w spodtkach prawa handlowego (takze komunalnych) i realizowanie
wspoélnej inwestyciji,

d) poprzez wynajmowanie lokali mieszkalnych stanowigcych gminy zaséb mieszkaniowy od
dewelopera,

Jest to niewatpliwie ciekawa forma pozyskiwania lokali mieszkalnych dla gminy, ktora jednak

ma charakter incydentalny, ze wzgledu na stosunkowo skomplikowang strukture.

2. Wspotpraca z TBS
Konstrukcja nieco podobna do partnerstwa publiczno — prywatnego w zakresie uzyskiwania

lokali mieszkalnych przez gmine w zamian za wniesienie aportem nieruchomosci z terenu
jednostki samorzadu terytorialnego (zwykle uzbrojonej), na ktérej wskazany TBS zamierza
posadowi¢ budynek.

W wyniku tego dziatania Gmina staje sie udziatowcem TBS — u i ha mocy stosownej umowy
moze zasiedli¢ okreslong w niej liczbe lokali mieszkalnych mogacych by¢ zaliczanymi do
gminnego zasobu mieszkaniowego (w takiej konstrukcji gmina moze pokrywac rdznice
pomiedzy czynszem ustanowionym w TBS, a wynikajgcym z wieloletniego programu
gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym).

Gmina Aleksandrow toédzki pozyskata w tej sposéb od TBS Zgierz Sp. z 0. 0., w zamian za
grunt mozliwos$¢ decydowania o 9 lokalach mieszkalnych, zas mieszkancy ptacg czynsz w
wysokosci ustalonej przez Towarzystwo.

Gmina Aleksandréow todzki nie zamierza podejmowac dalszych dziatann w celu pozyskania
dalszych mieszkan z zasobdw TBS Zgierz, poniewaz:

— TBS Zgierz nie zamierza prowadzi¢ kolejnych inwestycji w Aleksandrowie tédzkim,

— uzbrojony teren wnoszony aportem na cele budowlane stanowi zbyt duzy ,koszt” dla

gminy.
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IX Inne formy pozyskiwania lokali przez gmine

1. Kupowanie lokali od deweloperow
Gmina w celu pozyskiwania nowych lokali mieszkalnych na wtasne potrzeby zawsze moze

skorzysta¢ w opcji komercyjnej w formie:

a) zamodwienia lokali mieszkalnych u developera decydujgcego sie budowac na terenie
gminy, a nastepnie , kupi¢ je na wtasnos¢” i wynajac na rzecz osob z listy mieszkaniowej,

b) kupienia lokali ,,ad hoc” w przypadku pojawienia sie nagtej potrzeby (np. zdarzenie losowe
czy realizacja wtasnego celu inwestycyjnego),

Oczywiscie oba rozwigzania wigzg sie z koniecznoscig poniesienia znacznych kosztéw w celu
pozyskania kilku lub kilkunastu lokali, poniewaz prywatny sprzedawca stosuje marze oraz

ceny rynkowe.

2. Przejmowanie lokali wtasnosciowych od dtuznikéw lub w ramach spadku
Dotyczy wyjatkowych sytuacji, gdy Gmina musi przejg¢ nieruchomos¢. Aby to nastgpito

muszg by¢ spetnione nastepujgce przestanki:

— zmarta osoba byta wifascicielem lokalu lub budynku,

— zmarfa osoba nie miata zadnych spadkobiercéw albo wszyscy spadkobiercy odrzucili
spadek.

Wdwczas na Gminie spoczywa obowigzek przejecia takiej nieruchomosci, co znajduje
odzwierciedlenie w art. 1023 Kodeksu cywilnego, ktéry stanowi, iz: ,Skarb Panistwa ani
gmina nie mogg odrzuci¢ spadku, ktory im przypadt z mocy ustawy” oraz ze: , Skarb Panstwa
ani gmina nie sktadajg oswiadczenia o przyjeciu spadku, a spadek uwaza sie za przyjety z
dobrodziejstwem inwentarza”.

Tak wiec w gmina ma obowigzek , dziedziczenia” bezpanskiej nieruchomosci lub lokalu z tzw.
dobrodziejstwem inwentarza. Oznacza to odpowiedzialnos¢ spadkobiercy przymusowego
tylko do wysokosci przejetego majatku. Zapis ten chroni gminy przed poniesieniem z tego
tytutu straty finansowej (gdy dtugi przekraczajg wartos¢ majgtku).

Jak fatwo sie domyslié¢, nieruchomosci, co do ktdrych nie roszczg sobie praw zadni krewni
osoby zmartej czesto znajdujg sie w bardzo ztym stanie technicznym i w najlepszym razie

wymagajg duzych naktadow inwestycyjnych ze strony spadkobiercy przymusowego. Ponadto
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najczesciej sg obcigzone wierzytelnosciami bankdéw, towarzystw pozyczkowych, zarzgdcow
nieruchomosci, np. spétdzielni mieszkaniowej.
Niekiedy jedynym dziataniem administracyjnym jest rozbiérka budynku, badZ sprzeda:z
nieruchomosci w drodze przetargu i konieczno$¢ uregulowania zobowigzan finansowych
jakie wczesniej cigzyty na dtuzniku, ktéry zmart.
Bardzo rzadko zdarza sie, aby gmina w tym trybie przejeta nieruchomos¢ znajdujgcg sie w

dobrym stanie i nie niosgcq za sobg koniecznosci ponoszenia sporych wydatkow.

X Potencjalne Zrodta finansowania gminnego budownictwa mieszkaniowego

Gminne budownictwa mieszkaniowe jest procesem wymagajgcym whniesienia znacznych
naktadéw finansowych, za$ stopa zwrotu inwestycji budowlanych (w zaleznosci od
przyjetego programu), jest bardzo mocno wydtuzona w czasie lub tez nie nastepuje nigdy.
Dlatego tez niezbedne zarezerwowanie lub pozyskanie odpowiednich srodkéw finansowych
na realizacje tego celu odpowiednio wczesnie.

Biorgc pod uwage sposob pozyskiwania funduszy inwestycyjnych w ramach gminnego

budownictwa mieszkaniowe wyrézniamy zrodta wewnetrze i zewnetrze.

1. Zrédta wewnetrzne

Wewnetrzne Zrddta finansowania oznaczajg finansowanie inwestycji wytgcznie z wtasnych
sSrodkéw, czyli dochoddéw czy wypracowanego zysku. W przypadku Gminy Aleksandréow
tédzki (jako podmiotu publicznego), jedyne znaczace wewnetrzne zrédta finansowania mogg
pochodzi¢ ze Srodkéw budzetowych.

Srodki budzetowe — corocznie zapisywane w uchwale budzetowej, okreslajacej wysokoéé m.
in. wydatkéw inwestycyjnych przewidzianych do realizacji w danym roku.

W przypadku inwestycji dtugotrwatych jaka jest budowa nieruchomosci, bedg one ujete w
kilku kolejnych uchwatach budzetowych podzielonych na co najmniej dwuletni okres.
Dochody budzetowe sktadajg sie z wptywow z podatkow i optat, dochodéw z majatku,
mozna takze wesprzec sie emisjg obligacji komunalnych, ale trudno wyobrazi¢ sobie, aby w
przypadku realizacji dtugotrwatego programu budownictwa gminnego corocznie rezerwowacé
kilka lub kilkanascie min zt na ten cel. Z pewnoscia doprowadzitoby to do zaburzenia
realizacji pozostatych zadan wtasnych jednostki samorzadu terytorialnego.

Dlatego niezbedne jest korzystanie z tzw. zrédet zewnetrznych.
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2. Zrédta zewnetrzne

Za zewnetrzne zrédta finansowania inwestycji uznajemy srodki pozyskane w ramach
kredytéw i pozyczek, emisji akcji i obligacji czy dotacji i subwencji. W przypadku inwestycji
mieszkaniowych mozemy wyrdzni¢ nastepujgce zewnetrzne zrodta finansowania:

a) kredyty komercyjne

Gtéwne zrédto na rynku pozyskiwania sSrodkéw finansowych w celu pokrycia kosztéw
inwestycji budowlanych.

Udzielane przez banki komercyjne na inwestycje budowlane w zamian za odpowiednig
marze i koszty pokrywane przez kredytobiorce. Warunkiem jest posiadanie w oczach
instytucji finansowej odpowiedniej zdolnosci kredytowej oraz wniesienie stosownych form
zabezpieczenia.

Do tej pory z kredytéw komercyjnych korzystata zarédwno Gmina Aleksandréow toédzki i
,PGKiM” Sp. z 0. 0..

b) kredyty preferencyjne

Kredyty przy realizacji ktorych prym na rynku wiedzie Bank Gospodarstwa Krajowego.
Warunki ich udzielenia sg korzystniejsze od kredytdw komercyjnych, za$ koszty nizsze,
natomiast kazdy z oferowanych programoéw zawiera szereg warunkéw i ograniczen (np. co
do terminu sktadania wnioskéw, sposobu ustalania czynszu czy formy wtasnosci i formy
uzytkowania wybudowanych lokali). Jest to niewatpliwie najkorzystniejszy z produktow
finansowych dostepnych na rynku w zakresie budownictwa mieszkaniowego, jednakze jego
atrakcyjnos¢ uzalezniona jest od priorytetéw przyjetych przez gmine w zakresie celéw
wiasnego programu mieszkaniowego. Warto zauwazyé¢, ze prowadzone w ostatnim czasie
prace legislacyjne mogg znaczgco wptyngé na jego wybér w przysztosci.

Programy preferencyjne realizowane przy udziale srodkow kredytowych z BGK (wg stanu na
dzien 30 listopada 2020 roku):

— Spoteczne Budownictwo Czynszowe, czyli budownictwo pod najem z ograniczong
wysokoscig czynszéw oraz preferencyjnym kredytem oferowanym przez BGK, przy czym
preferuje sie dziatania z wysokim udziatem dla oséb wychowujgcych dzieci, oséb starszych

czy dla 0sob przeprowadzajgcych sie z zasobu gminnego,
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— Bezzwrotne Wsparcie Budownictwa — z przeznaczeniem na zwiekszenie zasobu lokali
mieszkalnych oraz lokali i pomieszczen za zakresu pomocy spotecznej dla oséb o niskich
dochodach (wysokos¢ wsparcia okreslona jest % w zaleznosci od przedsiewziecia),

— kredyt komercyjny z BGK — produkt podobny do oferowanych na rynku przez inne
instytucje finansowe, pozwalajacy inwestorowi na elastyczny dobor potencjalnych
beneficjentow z zakresie dochoddw, wysokosci czynszu czy tez dochodzenia najemcéw do
wtasnosci.

c) srodki unijne

Europejski Fundusz Rozwoju Regionalnego w ramach Regionalnego Programu Operacyjnego:
— w Gminie Aleksandréw tddzki realizowany jest z tego zrédta program ,, Termomodernizacja
zasobow mieszkaniowych w Gminie Aleksandrow tédzki”,

— w ramach Regionalnego Programu Operacyjnego dziatata takze inicjatywa Jessica 2, ktéra
oferowata pozyczke na rewitalizacje zdegradowanych obszaréw miejskich.

Kolejny okres programowania w ramach RPO obowigzywat bedzie w latach 2021 —2027.

Xl Podsumowanie i wnioski

a) nalezy typowac i przygotowywac grunty mieszkaniowe pod budownictwo gminne,

b) program gminnego budownictwa czynszowego jest w Aleksandrowie tddzkim realizowany
z dobrym skutkiem niezmiennie od 2006 roku,

c) nalezy rozszerzy¢ program gminnego budownictwa mieszkaniowego poprzez dziatanie
spotki celowej,

d) spotka celowa moze by¢ potencjalnie najbardziej wyspecjalizowanym podmiotem do
realizacji inwestycji mieszkaniowych,

e) budzetowe Zrddta finansowania muszg by¢ wspierane przez zrédfa zewnetrzne.
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F Zakonczenie

Analiza sytuacji w zakresie mieszkalnictwa odnoszgca sie do Gminy Aleksandrow todzki
obejmuje bardzo szeroki przedziat czasowy (lata 2021 — 2032), a zostata przeprowadzona w
oparciu o dostepng wiedze, stan prawny oraz strukture mieszkalnictwa z grudnia 2020 roku.
Z tego powodu konieczne bedzie przeprowadzania korekt, zwtaszcza w zakresie uregulowan
stanowigcych elementy wieloletniej prognozy gospodarowania gminnym zasobem
mieszkaniowym. Czes¢ zapisdw strategii ma jedynie charakter pewnego rodzaju wytycznych
obrazujacych jak wyglada sytuacja biezaca i jak nalezatoby sie odnies¢ w kolejnych latach do
poszczegdlnych zagadnien w celu ich zoptymalizowana.

Zawarte w niniejszej strategii poszczegdlne programy nie wyczerpujg tematyki. Moga by¢ w
trakcie jej obowigzywania dodawane nowe, modyfikowane obecne czy tez ze wzgledu na
dezaktualizacje — wykreslane.

Niemniej jednak, tak szeroki dokument planistyczny, obejmujacy rozlegty przedziat czasowy
pozwala na wyeliminowanie czesci bteddw merytorycznych, za$ stosowanie sie do jego
zapisow prowadzi do konsekwencji w podejmowaniu decyzji mieszkaniowych oraz
optymalizacji catej polityki mieszkaniowej na terenie gminy, co stanowi klucz do jej

skutecznego prowadzenia.

97



Spis tresci:

A. Wprowadzenie do tematyki oraz zadania i zamierzenia Strategii, otoczenie prawne,

charakterystyka mieSzKaniowa GIMINY.........ccccuieriuiieiiieeiiieeiiieesieeeieeeeieeeseeeesreeeseneeeseveeeneees 2
I Schemat metodologii opracowania WstePU Strate@ii........c.eerverrueeruieriieerienieeniieeeeeieeeeeeenn 3
II Strategia rozwoju mieszkalnictwa jako fundamentalny dokument ksztattujacy polityke
mieszkaniowg w Gminie AleksandroOw £OdzKi .........cccovveeiiiiiiiiiiiieeee e 3
III System najwazniejszych zrodel prawa powszechnie obowigzujacego ksztattujacy
aktualng sytuacje mieszkalnictwa W POISCE ........cccuvieeiiiiiiiiciic e 5
IV. System najwazniejszych aktow normujacych kwestie mieszkaniowe obowigzujacych na
obszarze Gminy AleksandroOw LOAZKi .........cccuvvieiiiiiiiiiiiccceeeeee e 8
V Potozenie i charakterystyka Gminy Aleksandrow £OdzKi .........cooovvvieeiiieniiiiiiiciee, 10

1. Lokalizacja Gminy Aleksandrow LOAZKi .........cccocveviiiiiiiiiiiiiiiceceeee e 10
2. Struktura demograficzna Gminy Aleksandrow £0dzKi...........ccccvvveviieeniiiiiniieeieee, 10
3. Bezrobocie w Gminie Aleksandrow LOdzKi ...........cooeiiiiiiiiiiiiiiiee 12
VI Zapotrzebowanie MieSZKANIOWE .........c.eerueeriieriieeiieiieeieeiteeie et e e eaeeereeseesaaeeseesenas 14
VII Programy wspierania mieszkalnictwa komunalnego...........cccecveeviiieniieeciiecieeeieee 16
VIIII Schemat struktury zasobéw mieszkaniowych na terenie Gminy Aleksandrow L.odzki
.............................................................................................................................................. 19
IX Struktura zasobéw mieszkaniowych na terenie Gminy Aleksandrow £.6dzki oraz
charakterystyka podmiotow realizujacych zadania mieszkaniowe na jej terenie ................ 21
1. Jednorodzinne gospodarstva dOMOWE...........ceeeuieeeiuieeeiiiieeiieeeieeeeiee e e evee e 21
2. Aleksandrowska Spétdzielnia MieszKaniowa.............cecveeeiieeeciieeniiieescie e 21
3 P GKIM SP. Z 0. 0nieieiiieeeee ettt ettt et eebe e naeebaen 22
4. Towarzystwo Budownictwa Spotecznego w Zgierzu Sp. Z 0. 0. .ccccvvvevvveeeieeecieeenneen. 23
5. Deweloperzy na terenie Gminy Aleksandrow £.0dzKi ..........ccccvveviiiiiiiiiniiiiieee. 23
X PodSUMOWANIE 1 WIHIOSKI....eeuviiiiiiiiiieiiesieeie ettt st 24

B Strategia zarzadzania gminnym zasobem mieSZKanioWym..........ccccveerueeerveeeriieeerveesnneens 25

I Schemat metodologii sprawowania zarzadu gminnym zasobem mieszkaniowym ........... 25

IT Nadzor wiascicielski a Zarzadca — podzial kompetencji mieszkaniowych w Gminie
Aleksandrow LOAZKI .......oc.ooiiiiiiiiiii s 26

IIT Zarzadzanie komunalnym zasobem mieszkaniowym w Gminie Aleksandréw £.6dzki.. 30

1. Zarzadzanie ,,Jlokalami mieszkalnymi” w Gminie Aleksandrow Lodzki..................... 32
2. Zarzadzanie ,,lokalami socjalnymi” w Gminie Aleksandrow Lodzki.......................... 34
3. POMIESZCZENIA tYMCZASOWE ....ecuvieniiieniieiieeiieniieeieeniteeteesateesseeseeenseenseessseensaesnsaenseanns 37
4. MieszKania ChIONIONE ........cc.eeueriiriiiiiiieieeie sttt 37
IV Zarzadzanie wspolnotami mi€SZKaniOWYMI ........ececuveeeriieeeiiieesieieeeieeeeieeesreeesveeessneeenns 38
V Zarzadzanie budynkami w administracji ZI€CONE] .........cceevueeriieniieniieiieeieeiie e 41
VI Zarzadzanie lokalami UZytKOWYMI ........cociiiiiiiiiiiiiiicccccce e 42
VII Podsumowanie 1 WINIOSKI .......eiuieiiiiiiiieiiieie ettt 43



C. Program gospodarowania gminnym zasobem mieSZKaniowym..........c.ccecveerveeenveeennveeene 44

I Schemat metodologii gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym.................... 44
.............................................................................................................................................. 44
II Stan techniczny 1 wielko$¢ zasobu mieszkaniowego gminy ........cccccveeeeveeerveeerveeennveennne 45

1. Stan techniczny zasobu MIi€SZKANIOWEZO .......c.eevuvreiieriieiiieniiieiienieeiee e eiee e 45

2. Wielkos¢ zasobu mieszkaniowego bedacego w administracji ,,PGKiM” Sp. z 0. 0.:.. 47

3. Prognoza w zakresie wielko$ci zasobu mieszkaniowego w latach 2021 —2032:....... 47
IIT Remonty i inwestycje w gminnym zasobie mieszKaniowym..........cccceeceereererveneenuennne. 48
1. Budowa i oddawanie nowych mieszkan komunalnych............ccccocovviniiiiniininiennn. 48
2. Dofinansowywanie remontow komunalnego zasobu mieszkaniowego....................... 49
3. Realizacja programu termomodernizacji budynkow komunalnych. ..........cccccoceneennen. 50
4. Angazowanie srodkoéw wihasnych zarzadcy zasobu..........cccccvveveiiieiciiiniieeeieeee e, 51
IV Analiza wydatkow i potrzeb oraz plan remontdw 1 modernizacji.........ccceeeevveerveeereneennn. 52
1. Analiza WydatkOW 1 POIIZED......c.eeiiiiiiiiiieiie ettt 52
2. Plan remontOw 1 MOAEINIZAC]T.....uueeeiiieeiieeeiieeeieeeeteeeteeerteeeeeeeeereeesaeeesreeessseeenneas 53
V Prognozowana wysokos¢ kosztoéw ponoszonych w kolejnych latach obowigzywania
SETALEEIT c.veevveeeteeieeeite et e ettt et e et e et e e et e eateeetteesbeeesteenbeeeateesbeeesbeenseeeateenbeeesbeenseeenteenbeennneensaens 54
1. Koszty biezacej eksploatacji i wptywy z gminnego zasobu mieszkaniowego............ 54
2. Koszty zarzadu nieruchomoscia wspolng oraz prognoza w tym zakresie.................... 56
VI Sprzedaz lokali w ramach gminnego zasobu mieszkaniowego — prywatyzacja............. 59
VII Zasady polityki czynszowej oraz system znizek 1 zwyzek czynszowych ..................... 61
VIII Potencjalne zmiany zasad zarzadzania gminnym zasobem mieszkaniowym .............. 65
oraz zrddta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach........................... 65
1. Zasady zarzadzania oraz potencjalne Zmiany ............cccceeeveeeerveeeseeesiieeesreeesveeesenens 65
2. Zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.......................... 65
IX PodSsumowanie 1 WNIOSKI .....cc.ueriiriiriiiiiiiiieniceicetescee et 66

D Programy racjonalizacji dzialan w zakresie gospodarowania zasobem mieszkaniowym.... 67

I Schemat metodologii programu racjonalizacji dziatan w zakresie gospodarowania

ZASODEM MICSZKANTOWYIN....ccuiiiiiiiiiieiieiie et eeite ettt e ettt e et esteeeteesaaeesbeesseeenseessaeenseannnas 68
II Zamiana lokali w gminnym zasobie mieSZKanioWym..........ccceeeevveercureenieeenieeenieeenveeenns 69
IIT Lokale do generalnego reMONTU...........ceeiieiiieriieiienie ettt eteesieeebeeneee e 70
IV Dodatkowa powierzchnia lub podziat lokalu............ccoociieiiniiiiiiie, 71
1. Dodatkowa powierzchnia do 1oKalu..........coovieeiiiieiiiiciicce e 71
2. Podzial lokalu mieszKalne@o ..........ccueevuiiriiiiiiiiieiieeieee e 71
V Adaptacje pomieszczen na cele mieszKaniowe ...........ceevveeeieerieiiieniieeieenie e 72
VI Programy wsparcia dla mieSzKanCOW ............ccccuieeiiieeiiieeiieecieeciee e 72
1. Dodatki MI€SZKANIOWE ......cc.eevuiiiiriiiriiiiieiiesitee ettt s 73
2. Program odpracowywania zadluzen czynSzowych ..........ccccoeevieviiniiiiiieniiiciiecieeee 76



3. ODNIZKA CZYNSZU ..oovvieeiiieeiiie et ettt e e e et e e st e e s e e e staeeesaeesssaeessseeessseeensseesnnseeans 76

4. Dofinansowywanie remontéw we wspolnotach mieszkaniowych przez Gming ......... 77

VII Werytikacja doChOdU..........c.oiiiiiiiieccecee et 78
VIII Podwyzszenie wysoko$ci dotychczasowego CZYNSZU.........cccuvveecuveeeciieenieeeeiee e 79
DX EKSITISTE ..ottt ettt ettt et et e st e et e s st e enbeessbeenseaenseenseesnseenseannnas 80

X PodSumowani€ 1 WNIOSKI......ccuiiiuiiiiiiiiiiiieiie ettt ettt st 82

E Program gminnego budownictwa mi€SZKanioWegO0 ..........cecueeerureeerrieeriueeeniieenieeesveeesveeens 82

I Schemat metodologii opracowania gminnego programu budownictwa mieszkaniowego 83

II Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego...........ccceeevvveeecieeeeiiieenieeeniee e 84
IIT Program przygotowywania gruntow dla gminnego budownictwa mieszkaniowego...... 85
TV SPOTKA CRLOWA ...ttt ettt et e eeaaeenbeenneas 86
1. PIZYCZYNY POWSTANIA...ccutieeiiieeieiieetiee ettt e eieeeeieeeeteeesteeeseseeeaaeessaeesssaeessseeensseeensseens 86

2. Aleksandrowski Program MieSZKanioWy..........ccceeevuiieeciiieeiiiieniieeciee e 87

3. Warunki optymalnej realizacji programu mieszkaniowego przez spotke celowg ....... 88

V Komunalne budoOWniCtWo CZYNSZOWE .......ccecuvieeiuieeeiiiieeiieeeieeeeieeesveeessneeesreeessseesnsseeenns 88
VI Program ,,dochodzenia do WlasnosSci” ...........coeciieeiiiiiiiicciecciee et 89
VII Adaptacja nieruchomosci i lokali na cele mieszkaniowe ...........ccccoeceevevereeneniennenne. 90
VIII Gmina jako udziatowiec w inwestycjach zewngtrznych..........ccoecveeeciieeniieenciieceieen, 91
1. Partnerstwo publiCZno — PrYWaINe .......ccc.eeeeueieeiieeeiieeeiieeerieeereeeeveeesvee e e eveeeeneas 91

2. WSPOIPTaca Z TBS ...ttt ettt et enaeas 92
IX Inne formy pozyskiwania lokali przez gming ...........cccccueeevvieecieeeiieeniie e 93
1. Kupowanie lokali 0d deWelOPerOW ..........ccccuiiieiiiieiieeciie ettt 93

2. Przejmowanie lokali wlasno$ciowych od dluznikéw lub w ramach spadku ............... 93

X Potencjalne zrédta finansowania gminnego budownictwa mieszkaniowego................... 94
1. Z1OAIA WEWNGLIZIIE ... eeneeeae 94

2. 71O ZEWINGIIZIG ... en s 95
X1 PodSumowanie 1 WIIOSKI ......ce.verueeiiriiniiiiiiienieeieeie ettt 96
F ZAKONCZENIEC ...ttt sttt ettt e ee 97

100



