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UCHWALA NR ....cooeceenens
RADY MIEJSKIEJ W LODZI

zdnia e ol T

w sprawie przyjecia Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta
Lodzi na lata 2012 - 2016.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 iart. 40 ust. 11 ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym (Dz. U. 22001 r. Nr 142, poz. 1591, 22002 r. Nr 23, poz. 220, Nr 62, poz. 558,
Nr 113, poz. 984, Nr 153, poz. 1271 i Nr 214, poz. 1806, z 2003 r. Nr 80, poz. 717 i Nr 162, poz. 1568,
z 2004 r. Nr 102, poz. 1055, Nr 116, poz. 1203 i Nr 167, poz. 1759, z 2005 r. Nr 172, poz. 1441 i Nr 175,
poz. 1457, z2006 r. Nr 17, poz. 128 i Nr 181, poz. 1337, 22007 r. Nr 48, poz. 327, Nr 138, poz. 974
iNr 173, poz. 1218, z 2008 r. Nr 180, poz. 1111, Nr 223, poz. 1458, z2009 r. Nr 52,, poz. 420, Nr 157,
poz. 1241, 2010 r. Nr 28, poz. 142 ipoz. 146, Nr 40, poz. 230, Nr 106, poz. 675, z2011 r. Nr 21,
poz. 113, Nr 117, poz. 679, Nr 134, poz. 777, Nr 149, poz. 887 i Nr 217 poz. 1281 oraz z2012 r.
poz. 567) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266, Nr 69,
poz. 626, z2006 r. Nr 86, poz. 602, Nr 167, poz. 1193 iNr 249, poz. 1833, z2007 r.
Nr 128, poz. 902 i Nr 173, poz. 1218, 22010 r. Nr 3, poz. 13 oraz z 2011 r. Nr 224, poz. 1342), Rada
Migjska w Lodzi

uchwala, co nastgpuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Lodzi na
lata 2012 — 2016, stanowiacy zalacznik do niniejsze) uchwaty.

§ 2. Upowaznia si¢ Prezydenta Miasta Lodzi do ustalania stawek czynszu najmu w lokalach
mieszkalnych stanowiacych mieszkaniowy zasob Miasta Lodzi, zgodnie z zasadami okreslonymi
w niniejszej uchwale.

§ 3. Wykonanie uchwaly powierza sig¢ Prezydentowi Miasta Lodzi.

§ 4. Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urz¢dowym
Wojewodztwa Lodzkiego.
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UZASADNIENIE

Zgodnie z trescig art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz. U. 22005 r. Nr 31 z p6ézn. zm.) rada gminy uchwala wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy. Stosownie do wymogdéw wynikajacych z ustawy oraz majac
na uwadze zalozenia wynikajace z Polityki Mieszkaniowej Lodzi 2020+ przedktadany projekt
Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta L.odzi na lata
2012 - 2016 zawiera:

- wskazanie aktualnej wielko$ci zasobu mieszkaniowego oraz jego prognoz¢ na kolejne pigé
lat — z ktérej wynika, ze przewiduje si¢ stopniowe zmniejszanie zasobu, ktore do roku 2020
ma wynie$¢ okoto 30.000 lokali (w tym 10.000 lokali socjalnych oraz 4.000 pomieszczen
tymczasowych),

- sposéb i zasady zarzadzania budynkami i lokalami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego
zasobu — przewidujacy przeprowadzenie restrukturyzacji obecnie funkcjonujacych jednostek
budzetowych zarzadzajacych gminnym zasobem tj. administracji nieruchomosciami,

- planowana sprzedaz lokali — przewidujaca zmiany w udzielaniu bonifikaty na przestrzeni
kolejnych lat (przy czym o zastosowaniu bonifikaty w konkretnej wysokosci decyduje data
ztozenia wniosku),

- zasady polityki czynszowej — przewidujace urealnienie wysoko$ci czynszu w lokalach
mieszkalnych tj. ustalenie ich w wysokosci pozwalajacej na pokrycie kosztow utrzymania
zasobu przy zatozeniu dziatan ostonowych dla najubozszych mieszkancow Miasta

- dzialania windykacyjne w zakresie naleznosci czynszowych — przewidujace wzrost
sciggalnosci zadtuzenia z tytulu najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych,

- prognoze dotyczaca stanu technicznego zasobu mieszkaniowego wraz z analiza potrzeb oraz
plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw i lokali —
przewidujacy staty wzrost zakresu przeprowadzanych remontow,

- wydatki na utrzymanie komunalnego zasobu Miasta Lodzi — przewidujace ich zwigkszenie
na przestrzeni lat,

- zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej Miasta Lodzi — wskazujace na dziatania,
ktore beda niezbedne do uzyskania srodkow na pokrycie kosztéw zwiazanych z utrzymaniem
zasobu.

Projekt Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta
Lodzi na lata 2012 — 2016 jest istotnym elementem realizacji przedkiadanej jednoczesnie
Polityki Mieszkaniowej Lodzi 2020+.
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Zatgeznik do uchwaty Nr ...
Rady Migjskiej w Lodzi

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Lodzi na lata 2012 - 2016

Spis tresci:
Rozdziat 1. Wstep
Rozdziat II. Wielkos¢ zasobu mieszkaniowego Miasta Lodzi
Rozdziat I11. Prognoza wielkosci zasobu mieszkaniowego
1. System zamiany lokali
2. Prognoza zamian w latach 2012-2016

Rozdziat IV. Sposéb izasady zarzadzania budynkami ilokalami wchodzacymi w sklad
mieszkaniowego zasobu Miasta Lodzi

Rozdzial V. Planowana sprzedaz lokali
1. Lokale mieszkalne
2. Nabywanie przez prywatnych inwestorow zasobow lokalowych
3. Program sprzedazy mieszkan
Rozdziat V1. Zasady polityki czynszowej
Rozdziat VII. Dziatania windykacyjne w zakresie naleznoéci czynszowych
Rozdziat VIII. Prognoza dotyczgca stanu technicznego zasobu mieszkaniowego.

1. Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw
1 lokali, z podzialem na kolejne lata,

2. Remonty budynkow wspdlnot mieszkaniowych, w ktérych Miasto £6dz jest whadcicielem czgsci
lokali.

Rozdziat 1X. Wydatki na utrzymanie mieszkaniowego zasobu Miasta Lodzi i Skarbu Panstwa
(podlegajacego komunalizacji) oraz czg¢éei wspblnych w nieruchomosciach wspolnot mieszkaniowych

Rozdziat X. Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej Miasta Lodzi
Rozdziat XI. Podsumowanie
Rozdzial I. Wstep

Realizujac zadania wynikajace z Polityki Mieszkaniowej Lodzi 2020+ oraz wypelniajac obowiazek
wynikajacy z ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy to zmianie Kodeksu cywilnego opracowany zostal projekt wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Lodzi na lata 2012 - 2016.

Punktem wyjscia do opracowania byla diagnoza stanu istniejacego w nastgpujacym zakresie:
- wielkos$¢ zasobu Miasta Lodzi z podziatem na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne,

- wyposaZzenie w urzadzenia techniczne oraz stan techniczny zasobu,
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- potrzeby remontowe wynikajgce ze stanu technicznego.

Na bazie tego, przy uwzglgdnieniu:

- mozliwosci finansowych Miasta Lodzi,

- zmiany wiclkosci zasobu, wynikajace) ze sprzedazy czy wylaczenia z uzytkowania,

okredlic nalezy wysokos$¢ wydatkow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezace]
eksploatacji, koszty remontéw i modernizacji lokali 1 budynkow.

Ponadto nalezy takze wskazaé, z jakich Zrodet finansowane beda powyzsze wydatki.

Kolejnym elementem, z ktorego skiada si¢ wicloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Miasta bLodzi jest okreslenie kierunkéw 1zasad zarzadzania - zarowno lokalami
komunalnymi, jak i budynkami, w ktorych te lokale si¢ znajduja. Wyrézni¢ przy tym nalezy budynki
komunalne, Skarbu Panstwa (podlegajace komunalizacji), budynki wspdlnot mieszkaniowych
z udziatem Miasta Lodzi.

Zgodnie z definicjag ustawowag mieszkaniowy zaséb gminy stanowia lokale bedace wlasnodcig
gminy, albo komunalnych oséb prawnych lub spotek prawa handlowego utworzonych z udzialem
gminy, za wyjatkiem towarzystw budownictwa spolecznego, a takze lokale pozostajace w posiadaniu
samoistnym tych podmiotow.

Poza analiza wielkosci stanu obecnego, wieloletni program winien rowniez wskazaé gtowne cele na
najblizsze 5 lat. Cele te stanowia:

1) zapewnienie stosownej podazy lokali do wynajmu poprzez:
a) tworzenie zasobu lokali socjalnych, pomieszczen tymczasowych 1 pozostatych lokali,

b) okredlenie przedmiotu najmu wynikajacego zoceny stanu technicznego oraz kosztow
utrzymania,

2) przeciwdziatanie bezdomnosci poprzez tworzenie warunkow dla funkcjonowania noclegowni,
3) rewitalizacja zabudowy $rodmiescia,
4) prywatyzacja zasobu komunalnego,

5) dostosowanie form organizacyjnych podmiotéw zarzadzajacych zasobem lokalowym do
warunkoéw rynkowych,

Jak podkreslono w Polityce Mieszkaniowej Lodzi 2020+, L6dz prowadzi zintegrowang polityke
mieszkaniowga wobec calego zasobu mieszkaniowego, ale przyjmuje przy tym, ze na skutek czynnikéw
wymienionych w przeprowadzonych diagnozach swoje wysitki skoncentruje przede wszystkim na
uporzadkowaniu i zreformowaniu dzialan wobec zasobu komunalnego, w pierwszej kolejnosci
w kluczowym centralnym obszarze miasta. Decyduje otym krytyczny stan techniczny zasobu
komunalnego, stosunki wlasnosciowe wnim panujgce oraz jego dotychczas nicefektywne
ekonomicznie 1 niesprawicedliwe spolecznic traktowanie.

Osig polityki mieszkaniowej, a zarazem podstawowym warunkiem jej powodzenia jest rozdzielenie
obszaru polityki mieszkaniowej wobec zasobu socjalnego od polityki mieszkaniowej wobec
pozostatego zasobu komunalnego. Oznacza to zdecydowane wyodrgbnienie funkcji komercyjnej
zasobu komunalnego od jego funkcji socjalnej. Biezace regulowanie przez najemcoéw uzasadnionego
ckonomicznie czynszu za zajmowane lokale komunalne jest bowiem ich naturalng iakceptowalna
spolecznie powinnoscia. Dlatego obowiazkiem Miasta Lodzi jest zjednej strony konsekwentne
egzekwowanie wspolnych dla wszystkich regul oraz sprawne i wykluczajace marnotrawstwo
publicznych $rodkow zarzadzanie posiadanym zasobem komunalnym, zdrugiej za$ — udzielanie
skutecznego solidarnego, socjalnego wsparcia dla tych lokatorow, ktdrzy z niezaleznych od siebie
przyczyn nie sa w stanie samodzielnie zaspokoi¢ uzasadnionych potrzeb mieszkaniowych.
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Wskazanym celom shuzy opracowany Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Miasta Lodzi na lata 2012-2016, zwany dalej "Programem".

Rozdzial I1. Wielko$¢ zasobu mieszkaniowego Miasta F.odzi

Miasto Lodz poprzez jednostki budzetowe - administracje nieruchomosciami oraz spétke gminng -
Widzewskie Towarzystwo Budownictwa Spolecznego Sp. z 0. o. zarzadza mieszkaniowym zasobem
Miasta Lodzi oraz zasobem obcym (nieruchomosciami wspolnot mieszkaniowych na mocy umowy
o zarzadzanie, nieruchomos$ciami stanowiacymi wspdtwilasnos¢ oséb fizycznych i gminy £.6dz/Skarbu
Panstwa oraz nieruchomosciami stanowigcymi w 100 % wiasno$é oso6b fizycznych).

Wedtug stanu na dzien [.01.2011 r. jednostki te oraz WTBS Sp. z 0.0. zarzadzaja ogdtem 7 785
budynkami, w ktorych znajduje si¢ 98 471 lokali (sa to lokale usytuowane w budynkach gminnych,
Skarbu Panstwa (podlegajacych komunalizacji), wspoélnot mieszkaniowych, wspdiwiasnych,
prywatnych oraz stanowigcych wlasno$¢ WTBS Sp. z 0.0.

Zaséb mieszkaniowy Miasta Lodzi, wedlug stanu na dzien 1.01.2011 r. stanowi 59 828 lokali
mieszkalnych (wraz z lokalami socjalnymi i pomieszczeniami tymczasowymi), w tym:

1) 26 025 lokali mieszkalnych usytuowanych w 3 069 budynkach stanowiacych w 100 % wilasnoéé
Miasta Lodzi,

2) 32 131 lokali mieszkalnych stanowiacych wlasnos$¢ Miasta Lodzi, usytuowanych w2 888
budynkach wspolnot mieszkaniowych,

3) 1672 lokale mieszkalne usytuowane w 284 budynkach Skarbu Panstwa (nieruchomosci
podlegajace komunalizacijt).

Sposrdd wyze) wymienionych 59 828 lokali:

1) 1851 lokali wynajgtych jest jako lokale socjalne,

2) 80 wykorzystywanych jest jako pomieszczenia tymczasowe.
Rozdzial I11. Prognoza wielko$ci zasobu mieszkaniowego

Bioragc pod uwagg, ze celem Miasta Podzi jest ograniczenie stanu posiadania zasobu
mieszkaniowego, w wieloletnim programie gospodarowania tym zasobem zalozono, iz w kolejnych
latach bgdzie nastgpowalo sukcesywne zmnigjszanie iloSci mieszkan na skutek:

1) sprzedazy lokali na rzecz ich dotychczasowych najemcow,

2) sprzedazy na rzecz najemcow calej nieruchomoéci w budynkach, w ktorych znajduja sig jeden lub
dwa lokale mieszkaine,

3) przekwalifikowania lokali mieszkalnych na cele gospodarcze (powstaja m.in. lokale uzytkowe),
4) rozbidrek budynkow wylaczonych z uzytkowania,

5) wylaczefi z uzytkowania lokali mieszkalnych z uwagi na stan techniczny,

6) taczen lokali przylegtych.

Docelowo w 2020 roku zaso6b ten osiagnie ilosé okoto 30 000 lokali. Przewiduje si¢, ze w 2016 roku
zasOb Miasta Lodzi bedzie zmniejszony do okoto 43 948 lokali, w tym 35 317 lokali mieszkalnych,
6376 lokali socjalnych i 2255 pomieszczen tymcezasowych.

Szczegolowa prognoze w tym zakresie przedstawiono w poniZszej tabeli.
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Tabela nr 1. Prognoza dotyczaca wielko$ci zasobu mieszkaniowego Miasta Lodzi.

Rok
Lp.
P 201t 2012 J2013 2014|2015 |2016  |2017 |2018  [2019 2020
! 2 3 4 s 6 7 8 9 10 1

Ogdlem zasdb mieszkaniowy Miasta
Lodziw tym:

59 828 157 144 |53 570 |50196 47022 [43948 40461 [36974 ]|33487 30000

lokale

. 57 897 |53 B73 43506 41274 |37042
mieszkalne

o)
w
e
~3

30490 25663 20827 16000

lokale socjalne |1 851 2756 4566 5471 6376 6376 7 281 8 186 9 095 10 000

pomieszczenia

80 515 1334 1752 2170 2255 2690 3125 3565 4 000
tymezasowe

1d:

Jak zpowyiszego widaé, w2016 roku laczny zasob mieszkaniowy Miasta Lodzi ulegnie
zmniejszeniu 0 27 % w stosunku do obecnej ilo$ci, na co ma przede wszystkim wplyw zmniejszenie
039 % ilosci lokali mieszkalnych, Zwigkszeniu natomiast ulegnie ilo$¢ mieszkan, ktore przeznaczone
beda na wydzielenie zasobu lokali socjalnych. W 2016 roku ilos¢ tych lokali zwickszy si¢ w stosunku
do 2011 roku prawie 3,5 — krotnic. Prawic od nowa stworzony zostanic zasdb pomieszczen
tymeczasowych osiagajac w 2016 roku ilos¢ wigkszg o 2175 pomieszczen niz obecnie.

W opisywanej wyzej prognozie iloSciowe] ~ stworzenie zasobu lokali socjalnych i pomieszezen
tymczasowych nastapi w drodze:

1) wskazania w istniejacym zasobie Miasta Lodzi budynkéw o niskim standardzie, w ktérych
zwalniane lokale beda wynajmowane wylacznie jako lokale socjalne lub pomieszezenia tymczasowe,
tj. budynkéw:

a) stanowiacych wlasno$¢ Miasta,

b) polozonych poza centrum miasta, poza terenami objgtymi rewitalizacja Miasta Lodzi
i dzialaniami inwestycyjnymi, atakze wich bezposrednim sgsiedztwie, nie ujetych w rejestrze lub
ewidencji zabytkow na terenie catego miasta,

¢) nalezacych do grupy budynkéw uzytkowanych do tzw. $mierci technicznej wedlug stopnia ich
zuzycia (51 % - 70 %), w ktoérych wykonywane remonty biezace i konserwacje umozliwia bezpieczne
zamieszkiwanie,

d) w ktorych lokale odpowiada¢ beda dolnym lub gémym kryteriom jako$ciowym lokalu socjalnego
(technicznym standardom),

2) przeksztafcania lokali mieszkalnych spetniajacych kryteria jako$ciowe na lokale socjalne, w tym
ustalenie dolnych 1 gomych kryteriow jakoSciowych lokalu socjalnego:

a) dolne kryteria jakoSciowe - spefnia lokal wyposazony w instalacje elektryczng, piec weglowy,
posiadajacy dostgp do zrédla zaopatrzenia w wodg 1 do ustgpu poza budynkiem oraz zapewniajacy co
najmniej 5 m® powierzchni mieszkalnej na jedna osob¢ (minimalny techniczny standard lokalu
socjalnego),

b) goérne kryteria jakosciowe - speinia lokal wyposazony w instalacj¢ elektryczna, instalacje
wodociagowo - kanalizacyjna, piec weglowy, pomieszczenie we i tazienki w lokalu, zapewniajacy co
najmnicj 5 m? powierzchni mieszkalnej na jedng osobe (maksymalny techniczny standard lokalu
socjalnego),
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3) opracowania w przepisach prawa miejscowego zasad wynajmowania lokali socjalnych, opartych
na dochodach najemcéw, co umozliwi udzielenie skutecznego socjalnego wsparcia dla tych lokatorow,
ktorzy z niezaleznych od siebie przyczyn nie sa w stanie samodzielnie egzystowaé.

W zwiazku z powyzszym Rada Miejska w Lodzi ustali w odrgbnej uchwale zasady wynajmowania
lokali mieszkalnych, socjalnych i pomieszczen tymczasowych.

1. System zamiany lokali

Na terenie Miasta Lodzi od wielu lat kontynuuje si¢ wieloptaszczyznowy system zamian lokali
mieszkalnych za posrednictwem Biura Poérednictwa Zamiany Mieszkan Urzedu Miasta Lodzi,
zwanego dalej "Biurem".

Do zakresu dzialania Biura nalezy posredniczenie pomigdzy osobami fizycznymi w czynnosciach
dotyczacych dokonywania wzajemnych zamian lokali mieszkalnych tworzacych mieszkaniowy zaséb
Miasta Lodzi, jak réwniez zamian tych lokali na lokale z innego zasobu, w szczegolnoséci wydawania,
podpisanych przez Kierownika Biura, skierowan do zawarcia umowy najmu po zamianie.

Uczestnikami wiceloptaszczyznowego systemu zamian lokali moga by¢:
1) najemcy lokali mieszkalnych wehodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Lodzi,
2) osoby posiadajace tytul prawny do lokalu nalezgcego do innego zasobu mieszkaniowego.

Podstawa prawna dokonywania zamian wzajemnych jest § 19 uchwaly Nr LXXV/1765/02 Rady
Migjskiej w Lodzi z dnia 6 marca 2002 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skfad
mieszkaniowego zasobu Gminy £6dZz (Dz.Urz. Woj. Lodzkiego Nr 73, poz. 1460), zmienionej
uchwatami Rady Miejskiej wLodzi: Nr IX/117/03 zdnia 19 marca 2003 r. (Dz.Urz. Woj.
Lodzkiego Nr 109, poz. 1084), Nr XXVIII/418/04 zdnia 7 kwietnia 2004 r. (Dz.Urz. Woj.
Fodzkiego Nr 132, poz. 1217), Nr XVIII/367/07 zdnia 12 wrzesnia 2007 r. (Dz.Urz. Woj.
Lodzkiego Nr 336, poz. 3021), Nr XXXIX/775/08 zdnia 10 wrzesdnia 2008 r. (Dz.Urz. Woj.
Lodzkiego Nr 331, poz. 2814), Nr XC1/1619/10 z dnia 7 lipca 2010 r. (Dz.Urz. Woj. Lodzkiego Nr
245, poz. 1983) i Nr XXVIII/475/11 z dnia 14 grudnia 2011 r. (Dz.Urz. Woj. Lodzkiego poz. 2).

Tabela nr 2. Realizacja zamian w 2010 roku i | potowic 2011 roku oraz liczba spraw oczekujacych
na zamiang wzajemng ogélem:

Liczba spra Lata
1CZ raw

P 2010 | 2011.06.30
Liczba 0sdb oczekujacych na zamiang 53 43
Liczba zlozonych wnioskéw o zamiane 308 180
Liczba wnioskow zrealizowanych 308 149
Liczba spraw pozostalych do zrealizowania | 43 * 77

ZRODLO: Opracowanie Wydzialu Budynkéw i Lokali w Departamencie Infrastruktury i Lokali
Urzedu Miasta Lodzi

*Uwaga: w okresie 01.01. ~ 31.12.2010 r. 10 rodzin odstgpito od realizacji zamiany wrzajemnej
2. Prognoza zamian w latach 2012-2016

Przyjecie do realizacji Polityki Mieszkaniowej 2020+ oraz niniejszego Programu wymusi na
najemcach lokali komunalnych daZenie do zamieszkiwania w lokalach, ktérych koszt utrzymania (w
tym czynsz) bedzie dla nich optymalny, a moze to by¢ osiagalne poprzez skorzystanie z formy
zamiany.,

W tabeli przedstawiono prognozowang liczb¢ zamian w latach 2012 — 2016 w wyniku przyjecia do
realizacji programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Lodzi na lata 2012 - 2016,
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Tabela Nr 3. Prognoza zamian w latach 2012 - 2016.

llos¢ zamian na podstawie Uchwaty
Nr XXV/1765/02
Lata Poziom statystyczny bez zmiany polityki mieszkaniowej Zamiany w wyniku przyjgcia programu Ogodlemn
gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Miasta Lodzi na lata 2012 -
2016,
2012 300 50 350
2013 330 100 430
2014 360 150 510
2015 380 200 580
2016 400 200 600

Realizacji zamian mieszkan zajmowanych przez osoby pozbawione, zpowodu zalegloSci
czynszowych, tytulu prawnego do lokalu stuzy¢ bedzie zmiana prawa miejscowego w zakresie
mozliwosci przywrocenia uméw najmu na wniosek bytego najemcy na czas dokonania tej zamiany (o
ile nastapi zmiana przepisow dot. ochrony praw lokatorow).

Celem systemu zamian lokali jest:

1) dostosowanie wiclkosci lokalu mieszkalnego do mozliwosci finansowych uczestnikéw zamiany
lokali mieszkalnych,

2) poprawa warunkdw mieszkaniowych uczestnikéw zamiany,

3) odzyskanie zadluzenia najemcow lokali mieszkalnych stanowigcych mieszkaniowy zasob Miasta
Fodzi.

Jednym z instrumentéw stuzacych skutecznej windykacji naleznodci z tytulu zadhuZenia lokali
mieszkalnych bedzie stworzenie Centralnej Bazy Kontrahentow Zamiany, zwanej dalej "Baza", ktéra
bedzie miata na celu udzielenie pomocy w zamianie lokali:

1) najemcom, ktorzy nie radzg sobie z kosztami utrzymania lokali gminnych,

2) najemcom lokali gminnych, ktoérzy chcg w wyniku wzajemnej zamiany poprawi¢ swoje warunki
mieszkaniowe oraz przejac wierzytelnosé dluznika bedacego strong zamiany.,

W Bazie tej zawarte bgda informacje o kontrahentach wyrazajacych wole wstapienia w najem
zadluzonego lokalu gminnego o okreslonych parametrach, wole splaty zadluzenia oraz informacjg
o dtuznikach deklarujacych wolg zamiany na lokal gminny o nizszym standardzie za splata zadtuzenia
przez kontrahenta zamiany. Stworzenie Bazy ma na celu:

1) skoncentrowanie dziatan Biura na realizacji zamian wzajemnych lokali mieszkalnych
stanowigcych mieszkaniowy zaséb Miasta Lodzi pomigdzy kontrahentami, w ktorych najemca
zamieniajacy si¢ na lokal dluznika splaca catos¢ lub cz¢$¢ wystgpujacego zadtuzenia,

2) biezacy monitoring w zakresie iloéci zamian wzajemnych,
3) odzyskanie naleznosci przez Miasto L.6dz,

4) zapewnienie gospodarstwom domowym o réznym poziomie dochodéw mozliwosci uzyskania
wwyniku zamian wzajemnych dostgpu do mieszkann z zasobu Miasta Lodzi o odpowiednim
standardzie.

Zamiana lokali mieszkalnych stanowigcych mieszkaniowy zaséb Miasta Lodzi moze sie odbywaé
rowniez na podstawie propozycji ztozonej z urzgdu, na inny komunalny lokal mieszkalny o mniejszej
lub réwnorzednej powierzchni uzytkowej 1 pordwnywalnym standardzie.
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Ponizsza tabela zawiera prognozg zwigkszenia ilosci zamian mieszkan w zwigzku z procesem
odzyskiwania wierzytelnosci Miasta L odzi.

Tabela Nr 4.Prognozowana ilo§¢ zamian w zwigzku z mozliwoscia odzyskania wierzytelnosci
Miasta w latach 2012 - 2016

Lata Zwickszenie iloéci zamian [lo§é zamian z tabeli Nr 3 Ogodlem
2012 50 350 400
2013 70 430 500
2014 70 510 580
2015 100 580 680
2016 100 600 700

Rozdzial IV. Sposéb izasady zarzadzania budynkami ilokalami wchodzacymi w skiad
mieszkaniowego zasobu Miasta Lodzi

Rada Miejska w Lodzi w dniu 3 listopada 2010 r. podjgla decyzj¢ w zakresie likwidacji zaktadow
budzetowych Miasta, zarzadzajacych migdzy innymi zasobem mieszkaniowym Gminy, w celu
przeksztalcenia ich w jednostki budzetowe Miasta, podejmujac w tym zakresie 25 uchwal, dla kazdej
z nowopowstatych jednostek (uchwaly od Nr C/1861/10 do Nr C/1885/10).

W prognozowanym okresie przewiduje si¢ zmiany organizacyjne w tych jednostkach, poprzez
zmniejszenie ich liczby w celu ograniczenia wydatkdw budzetowych na ich utrzymanie.

Realizacja powyZszego nastapi¢ moze poprzez:

1) wylonienie na podstawie dokonanej analizy ekonomiczno-finansowej 5 wiodacych jednostek (po
jednej w rejonie kazdej z dawnych dzielnic), monitorujacych i koordynujacych pracg pozostatych
jednostek,

2) wybor sposrod zadan realizowanych przez wszystkie jednostki (administracji nieruchomosciami)
zadant wspolnych (np. ksiggowosé, windykacja, kadry, remonty) i przekazanie ich obslugi jednemu,
utworzonemu w tym celu podmiotowi,

3) przygotowanie na podstawie analizy ekonomiczno-finansowej koncepciji dotyczacej m. in. formy
organizacyjnej oraz liczby podmiotdw, ktore zarzadzaty beda zasobem lokalowym,

4) wylonienie na podstawie analizy ekonomiczno-finansowej jednostek przewidzianych do
prywatyzacji.
Rozdzial V. Planowana sprzedaz lokali

Obowiazujace przepisy prawa miejscowego umozliwiaja wykup lokali zaréwno przez najemcow
lokali mieszkalnych jak i uzytkowych.

Miasto Lodz sprzedaje lokale mieszkalne iuzytkowe na rzecz najemcow  w domach
wielorodzinnych i jednorodzinnych. Zasady sprzedazy lokali mieszkalnych i uzytkowych zawarte sa
w podjetych przez Radg Miejska w Lodzi uchwatach.

1. Lokale mieszkalne

Sprzedaz lokali mieszkalnych, obecnie dokonywana jest w oparciu o uchwale Nr LXXXV/817/98
Rady Miejskiej w Lodzi z dnia 29 kwietnia 1998 r. w sprawie ustalenia zasad sprzedazy, na rzecz
najemcOw  samodzielnych lokali  mieszkalnych, nieruchomosci zabudowanych  domami
Jjednorodzinnymi i garazami stanowiacych wlasnosé Gminy Lodz (Dz. Urz. Woj. Lodzkiego z 2009 .
Nr 77 poz. 726). Miasto L6dz, poprzez zapisy zawarte w tej uchwale stwarza korzystne warunki
nabycia prawa wlasnosci do najmowanego lokalu mieszkalnego, gdyz najemca:
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1) nabywa lokal mieszkalny od gminy w granicach od 20% do 8% jego warto$ci rynkowej, nie placi
wigc ceny rynkowej najmowanego lokalu, bowiem w Swietle zasad wynikajacych z ww. uchwaty
otrzymuje:

a) 90% bonifikaty od wartosci rynkowej w przypadku lokali znajdujacych si¢ w budynkach,
wyremontowanych lub zmodernizowanych przed | stycznia 1986 r, badz 95% bonifikaty
w przypadku, jezeli w budynku nie wyodrebniono dotychczas zadnego lokalu, a z wnioskiem o wykup
lokali wystapia wszyscy najemcy.

b) 80% bonifikaty od wartosci rynkowej w przypadku lokali znajdujacych si¢ w budynkach
wybudowanych pomigdzy 1 stycznia 1986 r. a 10 lipca 1996 r., badz 90% bonifikaty w przypadku,
jezeli w budynku nie wyodrgbniono dotychczas zadnego lokalu, az wnioskiem o wykup lokali
wystapig wszyscy najemcy.

2) moze uregulowaé ceng zakupu lokalu ustalong po zastosowaniu bonifikat:

a) wplata jednorazowa, 1 wéwczas otrzymuje dodatkowa bonifikatg w wysokosci 20%;

b) badZ w 5 rocznych ratach - wowczas wplaca przed podpisanicm aktu notarialnego 1/5 naleznosct,
arozlozona na raty, nie splacona cz¢$¢ ceny zakupu, podlega oprocentowaniu przy zastosowaniu
w stosunku rocznym stopy procentowej z roku poprzedzajacego zawarcie umowy sprzedazy, ktory
w 2011 roku wynosi 2,6%;

3) w przypadku domu jednorodzinnego placi pelna warto$¢ budynku:
a) przy zaplacie jednorazowej udzielana jest 20% bonifikata
b) mozliwa jest takze zaplata ceny zakupu w 5 rocznych ratach.

Prognozuje si¢ zmiang przepisow prawa miejscowego dotyczacych zasad sprzedazy lokali
mieszkalnych poprzez:

1) skrocenie do 1 roku S-letniego okresu od objecia lokalu w najem, po ktérym mozina bedzie
dokona¢ jego wykupu;

2) wprowadzeniec mozliwosci zbycia lokali mieszkalnych zbonifikata w budynkach
eksploatowanych przez okres 10 lat od daty oddania budynku do uzytku;

3) wprowadzeniec mozliwosci zbycia lokali mieszkalnych zbonifikata w budynkach
zmodemizowanych po uptywie 5 lat od daty zakonczenia remontu

4) ewentualne zréznicowanie wysokosci udzielanej bonifikaty, preferujac sprzedaz ostatnich kilku
lokali gminnych w budynkach wielolokalowych wspélnot mieszkaniowych, jak roéwniez sprzedaz
lokali w przypadku zrzeczenia si¢ przez dotychczasowego najemeg prawa do zwrotu kaucji
mieszkaniowej.

2. Nabywanie przez prywatnych inwestorow zasobéw lokalowych

Sprzedazy oraz oddaniu w uzytkowanic wieczyste podlegaja nieruchomosci zabudowane
i niezabudowane wchodzace w skiad gminnego zasobu nieruchomodci, ktére nie sq przeznaczone na
cele publiczne, w rozumieniu art. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(Dz. U. 22010 r. Nr 102, poz. 651, Nr 106, poz 675, Nr 143, poz 963, Nr 155, poz. 1043, Nr 197, poz.
1307 i Nr 200, poz. 1323 oraz 22011 r. Nr 64, poz. 341, Nr 106, poz. 622, Nr 115, poz. 673, Nr 129,
poz. 732, Nr 130, poz. 762, Nr 135, poz. 789, Nr 163, poz. 981, Nr 187, poz. 1110 i Nr 224, poz.
1337). Sprzedaz lub oddanie w uzytkowanie wieczyste nastgpuje w drodze przetargu, przy okresleniu
zasad okreélonych ustawa o gospodarce nieruchomosciami i aktami wykonawczymi do ustawy.

Przystgpujac do zbycia nieruchomosci dopuszeza si¢ wypowiadanie uméw najmu z zachowaniem
szeSciomiesigcznego terminu wypowiedzenia, przy jednoczesnym zaoferowaniu wynajgcia w Lodzi
innego lokalu, spehiajagcego wymagania co najmniej takie same, jakie powinien spemiaé¢ lokal
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zamienny w zwigzku z planowang sprzedaza lokalu, w mysl art. 21 ust. 4 ustawy o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy 1 0 zmianie Kodeksu cywilnego.

3. Program sprzedazy mieszkan

Prognoze sprzedazy sporzadzono na podstawie danych obejmujacych sprzedaz lokali mieszkalnych
1 uzytkowych z ostatnich lat oraz obecnie obowigzujgce przepisy prawa miejscowego, dotyczace zasad

sprzedazy tych lokali.

W latach 2006 — 2010 ilos¢ sprzedanych lokali obrazuje ponizsza tabela.

Tabelanr 5.
N Sprzedanych 2006 | 2007 |2008 |2009 | 2010
lokali
micszkalnvch 1496 [ 1771 J2455 §2063 [ 1580
uzytkowych 51 74 65 51 62

W prognozowanym okresie (2012 — 2016) nalezaloby przyjaé, iz rokrocznie sprzedaz lokali
mieszkalnych bedzie ksztaltowal si¢ w granicach 1500 — 2000, alokali uzytkowych w granicach
50 — 100. Majac jednak na wzgledzie oméwiong nizej planowana modyfikacje wysokosci udzielanej
bonifikaty nalezy spodziewaé si¢ wzmozenia wykupow w latach 2013 i 2014 nawet do ok. 2500-3000
mieszkan.

Przewiduje si¢ wlatach 2012 -~ 2016 sukcesywne wycofywanie si¢ Gminy ze wspolnot
mieszkaniowych. Sprzedaz lokali bgdzie nast¢powad na nast¢pujacych zasadach:

1. rozpoczecie prywatyzacji bedzie nastgpowaé wylacznie w budynkach stanowiacych wilasnodcé
Miasta Lodzi, w ktorych wszystkie lokale beda samodzielne, w rozumieniu przepiséw ustawy z dn. 24
czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. 22000 r. Nr 80, poz. 903 oraz 72004 r. Nr 141, poz.
1492),

2. bonifikata przy wykupie lokali od 1 lipca 2013 r. nie moze by¢ wyzsza niz 75 %, aod 1 lipca
2014 r. nie moze by¢ wyzsza niz 50 %. O zastosowaniu bonifikaty we wskazanej wysokoéci decyduje
data zloZenia wniosku,

3. w przypadku zaplaty ceny nabycia lokalu mieszkalnego w ratach wysokos$¢ udzielanej bonifikaty
planuje si¢ zmniejszyé o polowg,

4. w nieruchomosciach, w ktorych udzial Miasta jest mniejszy niz 50 % Miastu Lodz przystuguje
prawo wynikajace z art. 21 ust. 41 5 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy io zmianie Kodeksu cywilnego, zlozenia najemcy oferty nabycia lokalu i prawo
wypowiedzenia umowy najmu w przypadku nieprzyjecia oferty z zastrzezeniem, Zze zapewni najemcy
inny lokal zamienny.

Rozdzial VI. Zasady polityki czynszowej.

1. Zasady polityki czynszowej w latach 2012 - 2016

1.1. Ustala si¢ nastgpujace rodzaje czynszow w lokalach mieszkalnych:
1) za lokale socjalne,

2) za pomieszczenia tymczasowe,

3) za pozostale lokale.

1.2. Wysokos¢ stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu socjalnego wynosi 50 %
stawki najnizszego czynszu obowiazujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym. W odniesieniu do
stawek czynszu za lokale socjalne nie stosuje si¢ czynnikow obniZajacych i podwyzszajacych,
okreslonych w pkt 2 niniejszego rozdziatu.
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1.3. W pomieszczeniach tymczasowych ustala si¢ stawk¢ czynszu w wysokosci stawki czynszu
w lokalach socjalnych.

1.4, Prezydent Miasta Lodzi ustala wysoko$¢ stawki bazowej czynszu w gminnym zasobie
mieszkaniowym za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali, o ktérych mowa w pkt 11 ppkt 3. Wysokoséé
stawki bazowej czynszu najmu nie wezesniej niz od dnia 1 stycznia 2013 r. zmienia si¢ wskaznikiem
nie mniejszym niz 1,2. Nastgpne zmiany stawki bazowej czynszu wprowadza sig nie wezesniej niz od
| stycznia kazdego roku wskaznikiem nie wigkszym niz 1,2, przy czym stawka bazowa czynszu nie¢
moze by¢ nizsza niz 1,5 %, ani nie moze przekroczy¢ 3 % wartosci odtworzeniowej lokalu, ustalanej
przez Wojewode Lodzkiego. Do stawek tych maja zastosowanie czynniki podwyzszajace 1 obnizajace
okreslone w pkt 2 niniejszego rozdziatu, Stawka czynszu, po uwzglednieniu wszystkich czynnikow
podwyzszajacych nie moze przekraczac¢ 3 % wartosci odtworzeniowej.

1.5. Stawka czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu stosowana wobec najemcow, z ktérymi
stosunek najmu zostaje zawarty po raz pierwszy, w lokalach mieszkalnych o powierzchni uzytkowe;j
przekraczajacej 80 m? nie moze by¢ nizsza niz 130 % stawki czynszu dla lokalu mieszkalnego
o powierzchni ponizej 80 m?, dla ktérego maja zastosowanie takie same czynniki podwyzszajace
i obnizajace, z wylaczeniami okreslonymi w ninicjszej uchwale.

1.6. Ustalenie stawki czynszu, oktéorej mowa wpkt 1.5, nastgpuje wdrodze negocjacji
powadzonych pomigdzy wynajmujacym a przysztym najemca.

1.7. Przepiséw pkt 1.5 nie stosuje sie do osob:
1) ktérym przystuguje prawo do lokalu zamiennego o powierzchni przekraczajacej 80 m?,

2) ktore wynajely lokal przejmujac wierzytelno$¢ Miasta lub wykonaty we wlasnym zakresie remont
lokalu wynajetego w drodze konkursu ofert, o ktérym mowa w odrgbnej uchwale Nr LXXV/1765/02
Rady Migjskiej w Lodzi z dnia 6 marca 2002 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych
w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy L.6dz,

3) ktoére wynajely lokale zprzeznaczeniem na zawodowe, niespokrewnione z dzieckiem
wielodzietne rodziny zastgpeze oraz rodzinne domy dziecka.

1.8. Dla lokali mieszkalnych, o ktorych mowa w pkt 1.7 stawkg bazowa stanowi stawka ustalona wg
zasad okreslonych w pkt 1 4.

2. Czynniki obnizajace 1 podwyzszajace bazowy stawke czynszu:
2.1. Czynniki obniZajace stawke bazowq czynszu:

1) mieszkanie bez wc, przy czym:

a) we w budynku - 10 %,

b) we poza budynkiem - 15 %,

2) mieszkanie bez tazienki - 5 %,

3) mieszkanie bez centralnego ogrzewania - 5 %,

4) mieszkanie bez gazu przewodowego - 5 %,

5) mieszkanie bez urzadzen wodociggowo ~ kanalizacyjnych - § %,

6) mieszkanie w budynku przeznaczonym do rozbiorki ze wzgledu na zty stan techniczny lub
mieszkanie, w ktoérym ze wzglgdu na zly stan techniczny podstemplowano stropy - 15 %,

7) mieszkanie w budynku przeznaczonym do remontu kapitalnego (zakwalifikowanego do remontu
w danym roku kalendarzowym) lub micszkanie zawilgocone lub zagrzybione - 15 %,

8) mieszkanie usytuowane poza strefg centralng;

a) w strefie srodmiejskiej - 5 %,
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b) w pozostalych strefach - 10 %.
9) mieszkanie usytuowane powyzej 4 pigtra w budynku bez windy - 10 %,
10) mieszkanie ze wspolng uzywalnoscia kuchni lub fazienki - 5 %,

11) mieszkanie usytuowane w budynku przekazanym do mieszkaniowego zasobu Gminy przez
inwestordw z przeznaczeniem na lokale zamienne w ramach realizacji programéw rewitalizacyjnych -
10 %.

2.2. Suma wszystkich znizek, o ktorych mowa wpkt. 2.1, stosowanych przy ustalaniu stawki
czynszu, nie moze przekroczy¢ 50 %.

2.3. Czynniki podwyzszajace stawke bazowg czynszu:

1) mieszkanie w budynku, w ktérym przeprowadzona zostala termomodemizacja po dniu 16
kwietnia 2002r. - 20 %,

2) mieszkanie usytuowane w nowo wybudowanych budynkach stanowigcych wiasnoéé Miasta
Lodzi - 30 %,

3) mieszkanie usytuowane w budynkach stanowiacych wlasno$¢ Miasta Lodzi, w ktorych
przeprowadzono remont kapitalny - 30 %.

24.1. Do mieszkan, oktorych mowa wpkt. 2.1 ppkt 11 nie maja zastosowania czynniki
podwyiszajgce, o ktorych mowa w pkt. 2.3.

24.2. W przypadku osiagnigcia wysokosci stawki czynszu na poziomie 3% wartosci
odtworzeniowej prognozuje si¢ mozliwosé dalszego zréznicowania stawek czynszu w zaleznosci od
daty wybudowania budynku.

3. Objasnienia czynnikéw wplywajacych na poziom czynszu.

3.1. Przez wc rozumie si¢ wydzielone na koszt wynajmujacego pomieszezenie w lokalu posiadajace
instalacj¢ wodociagowo — kanalizacyjna umozliwiajaca podlaczenie muszli sedesowej i spluczki.
Dotyczy to réwniez wc przynaleznego indywidualnie do lokalu, potoZzonego poza lokalem na tej same;j
kondygnacji lub pélpigtrze, jest to takze pomieszczenie petnigce jednoczesnie funkeje tazienki.

3.2, Obnizenie stawki czynszu 0 10 % zuwagi na brak we¢ w lokalu mieszkalnym dotyczy stanu
faktycznego, gdy wspdlne lub indywidualne we usytuowane jest poza lokalem w budynku niezaleznie
od kondygnacji. Obnizenie o 15 % ma miejsce wowczas, gdy we znajduje si¢ poza budynkiem
(wspolne lub indywidualne).

3.3. Przez lazienk¢ rozumie si¢ wydzielone na koszt wynajmujacego w lokalu pomieszczenie
posiadajace instalacje wodociagowo — kanalizacyjne, cieplej wody (dostarczane) centralnie badz
z lokalnej kotlowni, a takze z urzadzen zainstalowanych w lokalu) tub inne umozliwiajace podtaczenie
wanny, brodzika, baterii, piecyka kapiclowego (gazowego, elektrycznego itp.).

3.4. Przez centralne ogrzewanic rozumie si¢ ogrzewanie energia cieplng dostarczang
z elektrocieptowni, kotlowni lokalnych (osiedlowych lub budynkowych), atakie =z urzadzen
zainstalowanych w lokalu mieszkalnym indywidualnie na koszt wynajmujacego.

3.5. Obnizenie stawki czynszu z powodu braku w lokalu mieszkalnym gazu przewodowego nie ma
zastosowania do mieszkan wyposazonych w elektryczne urzadzenia do przyrzadzania positkéw lub
podgrzania wody, zainstalowane na koszt wynajmujacego.

3.6. Przez urzadzenia wodociagowo — kanalizacyjne rozumie si¢ rowniez lokalne urzadzenia
wodociagowe (hydrofory) i kanalizacyjne (szambo), zainstalowane na koszt wynajmujacego.

3.7. Przez budynki przeznaczone do remontu kapitalnego rozumie si¢ budynki, w ktorych nalezy
wykona¢ zakres prac wynikajacych zdefinicji remontu kapitalnego ustalonej przez GUS,
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potwierdzony orzeczeniem technicznym, o ile budynek zostal zakwalifikowany do remontu w planie
remontow.

3.8. Podstawg uznania lokalu mieszkalnego za zagrzybione i zawilgocone jest orzeczenie mykologa,
opinia wydana przez osoby posiadajace uprawnienia budowlane i $wiadectwo ukonczenia szkolenia
w zakresie ochrony budynkow przed korozjg biologiczna, a takze przez rzeczoznawceg. W przypadkach
nie budzacych watpliwosci wystarczajaca jest opinia osoby posiadajacej uprawnienia budowlane.

3.9. Podziat miasta na strefy, o ktoérych mowa w pkt. 2.1 ppkt 8, okreslony jest w odrgbnej uchwale
Rady Miejskiej w Lodzi.

3.10. Przez termomodemizacj¢ rozumie si¢ wykonanie na koszt wynajmujacego przedsigwzigcia,
o ktorym mowa w ustawie zdnia 21 listopada 2008 r. o wspieraniu termomodernizacji i remontoéw
(Dz. U. Nr 223, poz. 1459, z 2009 r. Nr 157, poz. 1241, z 2010 r. Nr 76, poz. 493 oraz z201 1 r. Nr
106, poz. 622), przez ktore nalezy rozumieé poprawienie istniejgcych cech technicznych budynku,
ktére w efekcie przynosi zmniejszenie zapotrzebowania na ciepto niezbgdne do ogrzewania oraz
przygotowania cieplej wody izwiazanych z tym kosztéw. Osigga si¢ to poprzez szereg usprawnien
wprowadzonych do budynku, w szczegdlnosci przez:

1) zmnigjszenie strat ciepla czyli docieplenie i uszczelnienie $cian stropu, dachow, okien, drzwi itp.,

2) ograniczenie ilosci ciepla zuzywanego na ogrzewanie powietrza wentylacyjnego i przygotowanie
cieplej wody ~ podniesienie sprawnoéci instalacji grzewczej,

3) ulepszenia w lokalnym zrédle ciepla i lokalnej sieci cieplnej lub przylaczenie do np. miejskiej
sieci grzewczej,

4) zmiang¢ konwencjonalnego zrodta ciepla na zrédlo nickonwencjonalne (energia z biomasy, wody,
wiatru, wod geotermalnych, promieniowania stonecznego itp.).

3.11. Przez mieszkanie usytuowane w nowo wybudowanym budynku rozumie si¢ mieszkanie, na
ktore zostaje zawarta umowa najmu inajem trwa w okresie 10 lat od oddania budynku do uzytku.
Przez mieszkanie usytuowane w budynku po remoncie kapitalnym rozumie si¢ mieszkanie, na ktére
zostaje zawarta umowa najmu i najem trwa w okresie 5 lat od jego zakonczenia.

3.12. Czynniki podwyzszajace, o ktorych mowa w pkt. 2.3 ppkt 2 obowiazuja w okresie 10 lat od
daty oddania budynku do uZytkowania po jego wybudowaniu, a w ppkt 3 przez okres 5lat od
zakonczeniu remontu kapitalnego.

4. Udzielanie gminnego dodatku czynszowego.

4.1. Najemcy o niskich dochodach (liczonych procentowo do wysokoéci najnizszej emerytury),
mogq ubiegac sig¢ o dodatek czynszowy na okres 12 miesiecy, wyplacany przez Miejski Osrodek
Pomocy Spolecznej w Lodzi zwany dalejf MOPS. W przypadku, gdy utrzymujacy sig niski dochéd to
uzasadnia, dodatek czynszowy moze by¢ udzielany na kolejne okresy dwunastomiesigezne,
z zastrzezeniem okreslonym w pkt 4.2.2. niniejszego rozdzialu. Uzasadnienie przedluZenia wyplaty
dodatku czynszowego wymaga uprzedniego zloZenia przez najemcg o$wiadczenia o dochodach oraz
opisu sytuacji zyciowej wedlug wzoru MOPS. Dodatek czynszowy nie obejmuje oplat za
$wiadczenia.

4.2.1. Dodatek czynszowy ustala si¢ procentowo do wielkosci kwoty, o jaka ulegl wzrostowi czynsz
najmu lokalu, z uwzglednieniem otrzymywanego dodatku mieszkaniowego na ten cel.

4.2.2. Jezeli powierzchnia zajmowanego lokalu mieszkalnego przekracza o 100 % normatywna
powierzchni¢ uzytkowa lokalu, wynikajaca zustawy zdnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach
mieszkaniowych (Dz. U. 22001 r. Nr 71, poz. 734, Nr 216, poz. 1826, z 2003 r. Nr 203, poz. 1966,
z 2004 r. Nr 240, poz. 2406, z 2006 r. Nr 64, poz. 447, Nr 84, poz. 587 i Nr 208, poz. 1535, 22007 r.
Nr 35, poz. 219 oraz 2011 r. Nr 106, poz. 622), dodatek czynszowy przyshuguje przez okres 12
miesi¢cy bez mozliwosci jego przediuzenia na kolejne okresy dwunastomiesigczne,
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4.3. Dodatek czynszowy przyshuguje jezeli §redni miesigczny dochéd najemcy w przeliczeniu na
jednego czlonka gospodarstwa domowego w okresie 3 miesigcy poprzedzajacych datg zlozenia
whniosku wynosi:

1) dochéd w gospodarstwie jednoosobowym:

a) do 90% najnizszej emerytury - dodatek - 95%,
b) powyzej 90% do 120% najniZszej emerytury - dodatek - 75%,
¢) powyzej 120% do 150% najniZszej emerytury - dodatek - 50%,
2) dochod w gospodarstwie wieloosobowym:

a) do 70% najnizszej emerytury - dodatek - 95%,
b) powyzej 70% do 100% najnizszej emerytury - dodatek - 75%,
¢) powyzej 100% do 120% najnizszej emerytury - dodatek - 50%.

44. Za dochdd, oktorym mowa wpkt. 4.3 rozumie si¢ dochéd w rozumieniu przepiséw
o dodatkach mieszkaniowych.

4.5. Najemca ubiegajacy si¢ o dodatek czynszowy z tytutu niskich dochodow zobowigzany jest do
zlozenia deklaracji o wysokosci dochodow czlonkéw gospodarstwa domowego. W zakresie wzoru
przedstawianej deklaracji stosuje si¢ odpowiednio przepisy o dodatkach mieszkaniowych.

4.6. W razie watpliwosci co do wiarygodnosci danych zawartych w przedstawionej deklaracji
mozna zgdaé od wnioskodawcy dostarczenia zaswiadcezenia naczelnika wlasciwego miejscowo urzgdu
skarbowego o wysokosci dochodéow wszystkich czlonkow gospodarstwa domowego, lub
przeprowadzi¢ wywiad §rodowiskowy przez pracownika MOPS.

4.7. Dodatku czynszowego nie udziela si¢ najemcy, ktéry:

1) nie ztozyt deklaracji o dochodach, lub ztozyl deklaracj¢ niezgodna z prawda,

2) nie dostarczyt na Zadanie za§wiadczenia, o ktorym mowa w pkt. 4.6,

3) zamieszkuje w lokalu socjalnym,

4) odmoéwil przyjecia zaproponowanego przez wynajmujacego lokalu zamiennego,

5) zalega z zaplata naleznosci za zajmowany lokal mieszkalny inic zawarl porozumienia
okreslajacego warunki sptaty naleznosci,

6) nie zostat poddany wywiadowi §rodowiskowemu o sytuacji zyciowej, gdy do stwierdzenia
prawdziwosci zlozonego o$wiadczenia bylo to konieczne.

4.8. Odstepuje si¢ od udzielenia dodatku czynszowego jezeli:

1) przeprowadzony wywiad Srodowiskowy wykaze, Ze wystgpuje razaca dysproporcja migdzy
niskimi dochodami wykazanymi w zlozonej deklaracji a faktycznym stanem majatkowym najemcy
wskazujacym, Ze jest on w stanie uiszczac czynsz nieobnizony,

2) najemca utracit tytut do zajmowanego lokalu,
3) najemca niec wywiazuje si¢ z porozumienia, o ktorym mowa w pkt. 4.7 ppkt 5.

4.9. W przypadku zlozenia deklaracji, o ktérej mowa w pkt. 4.5, niezgodnej z prawda, najemca
zobowigzany jest zwréci¢ wynajmujacemu 200% kwoty nienaleznic otrzymanego dodatku
CZYnszowego.

4.10. Dodatek czynszowy Miasto Lodz przekazuje bezposrednio na rachunck bankowy

wynajmujacego. Warunkiem wyplaty dodatku czynszowego jest zlozenie przez najemcg o§wiadczenia
wyrazajacego zgodg na przekazanie dodatku czynszowego na rachunek wynajmujacego.
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5. Postanowienia ogdlne.

5.1. Stawka czynszu, ustalona po uwzglednieniu wszystkich obmzek o ktorych mowa w pkt. 2.1,
nie moze byé nizsza od stawki czynszu dla lokalu socjalnego.

5.2.1. Przez powierzchni¢ uzytkowa lokalu rozumie sig powierzchnig wszystkich pomieszczen
znajdujacych sig¢ wlokalu, aw szczegdlnosci pokoi, kuchni, spizami, przedpokoi, alkéw, holi,
korytarzy, lazienek oraz innych pomieszczen stuzacych mieszkaniowym i gospodarczym potrzebom
lokatora, bez wzgledu na ich przeznaczenie isposéb uzywania. Nie uwaza si¢ za powierzchnig
uzytkowy lokalu mieszkalnego powierzchni balkonow, taraséw 1 loggii, antresoli, szaf 1 schowkow
w §cianach, pralni, suszarni, wozkowni, strychéow, piwnic 1komorek przeznaczonych do
przechowywania opahu.

5.2.2. Obmiaru powierzchni uzytkowej lokalu dokonuje sig w$wietle wyprawionych S$cian.
Powierzchnig pomieszczen lub ich czgsei o wysokosci w §wietle rownej lub wigkszej od 2,20 m nalezy
zalicza¢ do obliczen w 100 % , o wysokosci réwnej lub wigkszej od 1,40 m lecz mniejszej od 2,20 m ~
w 50 %, o wysokosci mniejszej od 1,40 m pomija si¢ catkowicie, przy zachowaniu innych zasad
obmiaru powierzchni budynkéw okreslonych we wiasciwej Polskiej Normie.

5.3.1. Jezeli niektoére pomieszczenia w lokalu mieszkalnym shuiza celom mieszkalnym ainne
uzytkowym — czynsz oblicza si¢ dla kazdej czgsei lokalu wedtug wlasciwych stawek.

5.3.2. Jezeli pomieszczenie wykorzystywane jest réwnocze$nie dla celdéw mieszkalnych
1 uzytkowych, stosuje si¢ stawki czynszu odpowiadajace faktycznemu przeznaczeniu lokalu, o ktorym
decyduje powierzchnia dominujaca.

5.4. W razie najmu poszczegéinych pomieszczen w jednym lokalu mieszkalnym przez dwéch lub
wigeej najemcOw, za pomieszezenia uzywane wspoélnie najemcy oplacaja czynsz proporcjonalnie do
powierzchni zajmowanej oddzielnie przez kazdego znich, chyba Ze zgodnie ustala inne zasady
rozliczen (np. na podstawie ilo§ci 0osob zamieszkujacych poszczegdlne lokale mieszkalne).

5.5.1. Wynajmujacemu przystuguje prawo podwyzszenia stawki czynszu, jezeli na wlasny koszt
dokonatl w lokalu ulepszen majacych wplyw na wysokosé stawki czynszu.

5.5.2. W przypadku zmniejszenia wyposaZenia technicznego lokalu mieszkalnego majacego wplyw

na wysoko$¢ stawki czynszu z przyczyn lezacych po stronie wynajmujacego, stawka czynszu podlega
stosownemu obnizeniu.

5.5.3. Podstawa dokonania podwyzki lub znizki stawki czynszu , o ktérych mowa w pkt 5.5.115.5.2
Jest protokot potwierdzajacy fakt, o ktérym mowa w powotanych przepisach.

5.6. Czynsz najmu jest ptatny do 10 dnia kazdego miesigca z gory w kasie wynajmujacego lub na
wskazany przez niego rachunck bankowy, o ile strony nie ustalily inaczej w formie pisemne;.

5.7. Umowa najmu, z wylaczeniem uméw lokali socjalnych oraz zwigzanych ze stosunkiem pracy,
zostaje zawarta na czas nieoznaczony

5.8. Osoby zajmujace lokal bez tytulu prawnego sa obowiazane do dnia oproznienia lokalu (badz
uregulowania stanu prawnego) do uiszczania comiesi¢eznego odszkodowania, odpowiadajacego
wysokosci czynszu, jaki wynajmujacy moglby otrzymaé z tytutu najmu lokalu.

Rozdziat V1. Dzialania windykacyjne w zakresie naleznosci czynszowych.

Jednym z kluczowych priorytetow w zakresie zapewnienia realizacji dochodow wlasnych bedzie
prowadzenie dzialafi zmierzajacych do zwigkszenia skutecznosei $ciagalnosci oplat czynszowych
i powstrzymanie procesu narastania zaleglo$ci czynszowych.

W okresie realizacji wieloletniego programu planowane jest m.in.:

1. wdrazanie narz¢dzi informatycznych usprawniajacych system monitorowania platnosci
1 zaleglo$ci czynszowych,
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2. konsekwentna realizacja przyjetych procedur windykacyjnych,
3. wdrozenie programow umozliwiajacych odpracowanie zaleglosci czynszowych,
4. wdrozenie mechanizmow pomocy socjalnej dla najbardziej potrzebujacych najemcow,

5. aktywne posrednictwo Miasta w procesie zamiany micszkan, majace na celu optymalizacjg
wielkosci zajmowanych lokali do mozliwosci finansowych najemcow w zakresie pokrywania kosztow
najmu,

6. przekwaterowywanie dhuznikOw notorycznie zalegajacych z oplatami do lokali o nizszym
standardzie, w tym lokali socjalnych.

Oczekiwanym efektem podejmowanych dziatan bedzie osiagnigeie na koniec realizacji niniejszego
Programu wskaznika $ciggalno$ci naleznosci czynszowych (w relacji do ewidencjonowanego
przypisu) na poziomie ok. 95%, a do 2020 roku osiggnig¢cie poziomu ok. 97%.

W celu zmniejszenia narostych zalegloéci czynszowych, podjgte zostang rowniez dzialania
zmierzajace do sprzedazy firmom zewngtrznym czgSci portfela naleznosei czynszowych lub
nawiazanie wspolpracy w zakresie inkasa tych naleznosci,

Rozdzial VIII. Prognoza dotyczaca stanu technicznego zasobu mieszkaniowego

Zasob mieszkaniowy Miasta Lodzi jest zréznicowany, gdyz powstal w roznym okresie czasu.
Z ogdlnej liczby 3069 budynkow stanowiacych wiasnosé Miasta — 16% budynkow wybudowano przed
1900 rokiem, 76 % powstalo w okresie pomiedzy 1901 r, a zakonczeniem drugic) wojny $wiatowej,
a jedynie 1,6 % po 1990 r. Najwigcej budynkéw w wieku przekraczajacym 110 lat jest na Srodmiesciu
1 Polesiu.

W latach 1901 - 1945 powstalo 248 budynkow stanowiacych wiasnos¢ Skarbu Panstwa
(podlegajacych komunalizacji). Budynki Wspdlnot Mieszkaniowych, w ktorych Miasto Lodz jest
wlascicielem lokali niewyodrgbnionych w ilosci 2888 w wigkszosci powstaty pomigdzy 1901-1990 .

Tabele nr 6,7,8 przedstawiaja zaséb budynkow iznajdujacych si¢ wnich lokali mieszkalnych
w podziale wg stanu wlasnosci: Miasta Lodzi, wspélnot mieszkaniowych, Skarbu Pafstwa
(podlegajacych komunalizacji) oraz stopnia zuzycia technicznego.

Wynika z niej, ze z ogllnej liczby 59 828 mieszkan gminnych - 26 025 mieszkaf znajduje sie
w budynkach Miasta todzi, 32 131 mieszkan w budynkach wspdlnot mieszkaniowych, 1672
mieszkania w budynkach Skarbu Panstwa (podlegajacych komunalizacji).

Biorac pod uwage wiek budynkéw, w ktorych znajduja sie mieszkania gminne, to 13055 mieszkan
tzn. 22 % usytuowanych jest w budynkach wybudowanych przed 1900 r., a jedynie 1608 tzn. 2,8 %
w budynkach wzniesionych po 1990 r.

Z podanej liczby 59828 mieszkan: 14229 mieszkan posiada komplet instalacji (wodociag,
kanalizacjg, gaz, centralne ogrzewanie, ciepta wode uzytkowa), 42165 mieszkan wyposazonych jest
w instalacj¢ gazowa, 22023 mieszkania posiadaja centralne ogrzewanie, 13522 mieszkania maja
instalacje cieplej wody uzytkowej, 57055 mieszkania wyposazone sa w instalacj¢ wodociggowa,
49768 posiadaja ustgp sphukiwany, a 31988 mieszkan - tazienke.

Jednostki budzetowe zarzadzajace zasobami lokalowymi w oparciu o dokonywane okresowe
kontrole stanu sprawnosci technicznej i przydatnodci do uzytkowania budynkow mieszkalnych wraz
z instalacjami i urzadzeniami, estetyki budynku ijego otoczenia (co najmniej raz na 5 lat) oraz
coroczne kontrole stanu sprawnosci instalacji gazowych i przewodow kominowych, a takze posiadane
ekspertyzy techniczne zaprezentowaly aktualny stopien zuzycia zasobu mieszkaniowego, co znalazlo
odzwierciedlenie we wspomnianych wyzej tabelach nr 6,7,8,

Wynika z nich, Ze:
1) w budynkach zuzytych powyzej 70 % jest:
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a) 4046 mieszkan w budynkach Miasta Lodzi,
b) 1201 mieszkan w budynkach wspolnot mieszkaniowych,

¢) 252 mieszkania w budynkach Skarbu Panstwa.

2) w budynkach w stanic zuzycia pomigdzy 51 % a70%, ktérych remont kapitalny jest

nieuzasadniony i beda uzytkowane do tzw. $mierci technicznej jest:
a) 10198 mieszkan w budynkach Miasta Lodzi,
b) 5667 mieszkan w budynkach wspolnot mieszkaniowych,
¢) 923 mieszkania w budynkach Skarbu Panstwa.

3) w budynkach zuzytych pomiedzy 51 % a 70 %, ktorych remont kapitalny jest uzasadniony jest:

a) 7167 mieszkan w budynkach Miasta Lodzi,
b) 8334 mieszkan w budynkach wspdlnot mieszkaniowych,
¢) 323 mieszkania w budynkach Skarbu Panstwa.

4) w budynkach w dostatecznym stanie technicznym (zuzycie 31 % - 50 %) jest:

a) 2748 micszkani w budynkach Miasta Lodzi,

b) 16141 mieszkan w budynkach wspolnot mieszkaniowych,

¢) 174 mieszkania w budynkach Skarbu Panstwa.

5) W budynkach w dobrym stanie technicznym (zuzycie ponizej 30%) jest:
a) 1866 mieszkan w budynkach Miasta Lodzi,

b) 788 mieszkan w budynkach wspolnot mieszkaniowych.

Tabele nr 6. Stan zasobu mieszkaniowego — nieruchomoéci stanowigce wlasno$¢ Miasta £ odzi

Lata budowy Suma
rzed 1900 1, 1901 r,-1943 r. 1946 11990 1. po 1990 r. budynki |lokale
budynki  f lokale budynki [lokale  |budynki Jlokale | budynki ]lokale {““{Slk- m‘°§2k-
mieszk.  |mieszk. | mieszk. | miessk. |mieszk. | mieszk. | mieszk. |mieszk. /520 iszt/
32t/ st/ szt szt szt ssztf st /xzl
Budynki w stanie 129 1527 340 2581 6 8 (] 0 475 4 046
technicznym do wylaczenia
z uzytkowania i rozbidrki.
Zuzycie powyizej T0%
Budynki, w ktdrych remont 122 1343 1351 8 358 102 497 0 0 1 575 10 198
kapitalny jest ekonomicznie
nicoplacalny, beda
uzytkowane do tzw. émierci
technicznej.
Zukycie 51% - 70%
Budynki, ktérych remont 210 3126 454 3993 6 48 0 1] 670 T 167
kapitalny jest uzasadniony.
Zuzyeie 51% - 70%
Budynki w dostatecznym 37 359 202 1 780 50 609 0 0 289 2748
stanie technicznym.
Zukycie 31% - 50%
Budynki w dobrym stanie 7 19 3 82 2 37 48 1 608 60 1 866
technicznym.
Zuzycie poniliej 30%
L.gcznie w poszezegdinych 505 6474 2350 16 724 166 1219 48 1 608 3069 26 025
latach
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Tabela nr 7. Stan zasobu mieszkaniowego - nieruchomosci stanowiace whasno$¢ wspolnot
mieszkaniowych
Lata budowy Suma
przed 1900 r. 1901 r. - 1945 1. 1946 1. - 1990 r. po 1990 1. budynki Jlokale
budynki |lokale | budynki [ lokate budynki  flokale | budynki | lokake mieszk. | mieszk.
mieszk. | mieszk. | mieszk, | mieszk. migszk. | miesek,  |miesek.  Jameszk szt Iszyf
szt /sat/ ISt/ fszt/ isuti st/ jszt/ szt
Budynki w stanie technicznym |47 477 54 715 ! 9 0 0 162 1201
do wytgczenia z uzytkowania
i rozbidrki.
Zukycie powviej 70%
Budynki, w ktorych remont 127 1629 303 3110 126 928 0 0 550 5 687
kapitalny jest ekonomicznie
nicoplacalny. bedg uzytkowane
do tzw. $micrei techniczne).
Zukycie 51% - 70%
Budynki, ktorych remont 334 3354 278 2 800 174 2180 0 (1] 783 8334
kapitainy jest uzasadniony.
Zukycie 81% - 70%
Budynki w dostatecznym 93 1 099 414 4097 82 10 943 [ 1] 1391 16 141
stanie technicznym.
Zukycie 31% - 50%
Budynki w dobrym stanie ! 22 4 104 32 573 9 89 56 788
technicznym.
Zukycie ponizej 30%
Lgcznie w poszezegolnych 604 6 581 1063 10 826 F212 14 635 9 89 2 888 32 134
latach
Tabela nr 8. Stan zasobu mieszkaniowego -~ nieruchomosci stanowigce wiasnoé¢ Skarbu
Panstwa (podlegajace komunalizacji)
Lata budowy Suma
przed 1900 r. 1901 r. - 1945 r. 1946 r. 1990 r. po 1990 1. budynki Jlokale
budynki | lokale budynki |} lokale budynki lokale budynki tokale mm‘?Zk‘ micszk.
mieszk.  |mieszk. [ mieszk. | miesek,  |mieszk. | mieszk. | mieszk. mieszk. {78zt fszt!
st/ isal i i skl isxyl st fszt! Iyt
Budynki w stanie 9 66 38 186 0 0 0 0 47 252
technicznym do wylaezenia
z uzytkowania 1 rozbiorki.
Zuiycie powyiej 70%
Budynki, w ktorych remont 10 194 158 720 i 9 0 0 169 923
kapitalny jest ekonomicznie
nieoplacalny, beda
uzvtkowane do tzw. Smierci
technicznej.
Zukycie 51% - 70%
Budyuki, ktorych remont 12 85 35 238 0 0 0 0 47 323
kapitalny jest nzasadniony.
Zuiycle §1% - 70%
Budynki w dostatecznym 2 3 17 163 2 8 0 0 21 174
stanie technicznym.
Zukycie 31%- 50%
Budynki w dobrym stanie 0 0 0 g 0] 0 0 0 0 0
technicznym.
Zuzycie ponizej 30%
Lycznie w poszczegdinych 33 348 248 1307 3 17 0 0 284 1672
latach
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Przedstawione dane maja charakter szacunkowy, gdyz nie dla wszystkich budynkéw Miasto
LodZz/wspolnoty mieszkaniowe dysponuja aktualnymi orzeczeniami technicznymi wraz z ustalonym
w nich stopniem zuzycia technicznego i analiza optacalno$ci remontu.

Dazeniem Miasta Lodzi powinno by¢ przeznaczenie niezbgdnej ilosci srodkéw finansowych
umozliwiajgcych opracowanie dla kazdego budynku tego rodzaju dokumentacji.

Z drugiej strony wydaje si¢ to niecelowe, jezeli nie bgdzie Miasta sta¢ na wykonanie zawartych
wnich zalecen, szczegélnie, Zze mozna si¢ spodziewaé, ze wok. 22 % budynkow Miasta Lodzi
i Skarbu Pafistwa (podlegajacych komunalizacji) nalezy wykona¢ remont kapitalny, aok. 15 %
budynkoéw wyburzy¢. W ok. 50 % budynkoéw nalezy wykona¢ remonty oznacznym zakresie, aby
uzyska¢ efekt poprawy ich stanu technicznego i estetycznego.

Znaczaca poprawe stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Miasta Lodzi mozna by osiagnac
wykonujac remonty kapitalne obiektow, w ktorych jest to uzasadnione oraz w obiektach zabytkowych
(obiekty o szczegolnej wartosci historyczne;j).

W obecnej sytuacji wraz z rozbiorka zuzytych juz budynkéw Miasto Lodz moze straci€ ok. 5500
mieszkan.

1. Analiza potrzeb oraz plan remontéw imodernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkdéw i lokali, z podzialem na kolejne lata.

Z przedstawionego wyzej opisu stanu technicznego zasobu mieszkaniowego wynika, ze wymaga on
remontéw, gdyz tylko ok. 1,8 % budynkéw uzna¢ mozna za bgdace w stanie dobrym. Zaséb
budynkéw ze wzgledu na znaczne zuzycie techniczne wymaga wykonania robdt odpowiednich do
stopnia zuzycia, warto$ci historycznej i zabytkowej, przewidywanego okresu eksploatacji.

Naklady przeznaczane dotychczas w budzecie Miasta Lodzi na techniczne utrzymanie budynkow
gminnych byly niewystarczajace, aby zapewni¢ ich wlasciwy stan techniczny i zapobiec dalszej ich
degradacji.

Zatem dane zawarte w przygotowanym Programie zakladaja rozne dzialania remontowe na
zasobie pogrupowanym wg stopnia zuzycia. Do dzialan tych naleza przede wszystkim remonty
kapitalne 1gruntowne, wykonywane jako zadania inwestycyjne pod nazwa ,Mial00
Kamienic”. Celem ich jest osiagnigcie wciggu kilku lat efektu poprawy stanu technicznego,
estetycznego oraz modernizacja, co najmniej 100 budynkéw gminnych. Zadania te beda czegdciowo
realizowane w ramach Wieloletnie¢j Prognozy Finansowej Miasta Lodzi. Jezeli zakres planowanych
robét wymagaé bgdzie wykwaterowania lokatoréw beda im wskazane inne lokale.

W Programie przewidziano wiclko$¢ niezbednych nakladéw, ktdre zaspokajajac potrzeby
remontowe zapewnia, zjednej strony powstrzymanie dalszej degradacji budynkéw o znacznym
stopniu zuzycia, ktorych remont kapitalny nie jest juz oplacalny, wyeliminuja zaséb, ktory zagraza
bezpieczefistwu zamieszkujacych w nim ludzi, z drugiej strony doprowadza do poprawy stanu
technicznego budynkow - szczegélnie tych, ktdrych obecny stan uzasadnia poddanie ich remontom
kapitalnym, badZ remontom gruntownym.

W ramach tych nakladéw uwzgledniono réwniez dla wszystkich budynkéw érodki finansowe, ktore
pozwolg na wlasciwg ich eksploatacj¢ poprzez wykonywanie wszelkich napraw biezacych
i systematyczng ich konserwacjg.

W ponizszej tabeli nr 9 przedstawione zostaly dane dot. potrzeb remontowych budynkéw Miasta
Lodzi iSkarbu Panstwa (podlegajacych komunalizacji), ktérych zaspokojenie w przewidzianej
w planie do 2016 r. facznej kwocie w wysokoséci 859,3 min zl, pozwoli na odczucie korzystnych
zmian w stanie technicznym budynkow.

Jako zasadg przyjgto, ze we wszystkich budynkach, ktérych nie poddaje si¢ wdanym roku
remontom kapitalnym lub gruntownym, ewentualnic rozbiorkom, nalezy przeznaczy¢ odpowiednig
ilo§¢ $rodkoéw finansowych, aby wykonywaé wnich remonty biezace ikonserwacje. Srodki te
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zapewnia utrzymanie ich w nalezytym stanie technicznym. W przypadku  budynkéw
zakwalifikowanych do rozbiorki S§$rodki zostang przeznaczone na niezbgdne zabezpieczenia
i konserwacje budynkow, eliminujgce powstanie ewentualnych  zagrozen bezpieczefistwa
mieszkancow, do czasu ich ostatecznej rozbiorki.

W grupie budynkéw w najgorszym stanie technicznym (poz. | tabeli), tzn. zuzytych powyzej 70 %
zaplanowano sukcesywng ich eliminacj¢ z zasobu, przyjmujac, ze do kofica 2016 r. rozbibrce ulegnie
180 budynkow, na co nalezy przeznaczy¢ ok. 10, 3 min zt. Wydatek ten pozwoli wyeliminowaé 34%
budynkow z tej grupy zuzycia.

W najliczniejsze] grupie 1744 budynkéw (poz. 2 tabeli) w stanie technicznym, ktorych zuzycie
okreslono pomigdzy 51 - 70 % aich remont kapitalny zarzadzajgce nimi administracje uznaja za
nieoplacalny, zatoZzono wykonywanic remontdw biezacych i konserwacji w wysokosci 371,8 min zkh
Zalozony zakres robot w ramach tej kwoty pozwoli zapobiec pogarszaniu si¢ ich stanu, a tym samym
umozliwi oddalenie na dluzszy czas decyzji wlascicielskiej o wylaczeniu budynkow z uzytkowania
iich rozbidrce. Mieszkancy tych budynkéw systematycznie beda odczuwad, Ze stan obicktéw ulega
poprawie, rOwniez pod wzgledem estetycznym.

W ramach ww. $rodkéw przewidziano rowniez naktady, jakie Miasto L.6dz bedzie musiato poniesé
na remonty mieszkan dla zamieszkujacych w budynkach, ktore bgda rozbierane, a takze na remonty
mieszkan i pomieszczen tymezasowych, przeznaczonych do zasiedlenia.

Kolejne dwie grupy budynkéw (poz. 3 i 4 tabeli) stanowia sfer¢ dziatan, w ktorej Miasto realizuje
zadania inwestycyjne, zainicjowane w 2011 roku, pod nazwg ,Mia100 Kamienic”.

W grupie 717 budynkow (poz. 3 tabeli) o zuzyciu technicznym wynoszacym od 51 % do 71 %,
ktorych remont kapitalny jest uzasadniony, okreslono potrzeby w poszczegolnych latach na poziomie
zblizonym do planu 2012 roku. Zatozono wydatki o tacznej wysokosei 179,0 min zl. Efektem tych
dzialan bgdzie wyremontowanie kompleksowe 37 budynkow . Remonty kapitalne beda prowadzone
w cyklu co najmniej dwuletnim, po wyprowadzeniu z nich najemcow. Rocznie oddanych bedzie do
uzytku ok. 5 - 12 budynkoéw.

Zakresem tych robdt objete beda rowniez podworka, ktérym nadana bedzie nowa jakosé¢ dzigki
naprawie nawierzchni, wykonaniu malej architektury i zieleni.

Tam, gdzie dotychczas brakowato jakiej$ instalacji, w tym centralnego ogrzewania - budynki beda
w nie doposazone.

W odniesieniu do pozostatych budynkéw tej grupy zasobu wykazane zostaly naklady na remonty
biezace 1konserwacje o lacznej wartosei 86,5 min zh W ramach tych srodkow, na budynki po
remoncie kapitalnym zalozono jedynie wydatki na konserwacje.

Adresy budynkdéw poddanych remontom kapitalnym beda w pierwszej kolejnosci wytypowane
w czesci $rodmiejskiej miasta. Po zakonczeniu planowanych remontéw budynkéw, obecna grupa
obiektow o tym stopniu zuzycia zmniejszy si¢ 0 5,2 % ,,zasilajac" zasob budynkéw w dobrym stanie
technicznym.

W grupie 310 budynkéw (poz. 4 tabeli) o zuzyciu technicznym pomigdzy 31 % a 50 % przewiduje
si¢ prowadzenie remontow gruntownych w ramach wspomnianych wyzej zadan inwestycyjnych pod
nazwa ,,Mial00 Kamienic”. W budynkach bgda wykonywane roboty o roznym zakresie, obejmujace
np. naprawy i wymiang wymagajacych tego elementow konstrukcyjnych, doposazenie w brakujace
instalacje, we, lazienki, termomodernizacjg, poprawg struktury mieszkan, remont elewacji, klatek
schodowych, wymiang stolarki okiennej, remont budynkéw gospodarczych. Prace te w wigkszosci
przypadkow nie bgda wymagaty wyprowadzenia mieszkancow. Planuje si¢ wyremontowanie w takim
zakresie do konca 2016 roku - 189 budynkéw za laczng kwote 172,6 min zt . Po remoncie budynki te
,»zasila” grupg zasobu w dobrym stanie techniczaym.
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W pozostalych budynkach tej grupy nie objgtych wdanym roku remontem gruntownym
wykonywane beda niezbgdne remonty biezace 1 konserwacje o planowanej do konca 2016 roku
warto$ci 20,5 mln zt.

W grupie 60 budynkdéw w dobrym stanie technicznym (poz. 5 tabeli), za ktore uznaje si¢ obiekty
o stopniu zuzycia ponizej 30 % przewiduje si¢ realizacj¢ gléwnie remontoéw biezgcych obejmujacych
swym zakresem m.in. remonty pokry¢ dachowych, remonty klatek schodowych oraz konserwacje na
laczng kwote 4,6 min zt. W tej grupie budynkdw planuje si¢ rOwniez usuwanie wad technologicznych
ujawnionych w tzw. ,,nowym budownictwie" na osiedlu Janéw i Olechoéw. Przewiduje si¢ wykonanie
robot ociepleniowych w 11 budynkach, ktorych koszt szacuje sig¢ na 1,6 min zt. Realizujac zaloZzony
plan, do 2016 roku ta grupa budynkoéw powinna si¢ zwigkszy¢ do 286 obiektow, dzigki wykonanym
remontom kapitalnym i gruntownym.
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Tabela nr 9. Potrzebne naklady na remonty do realizacji w latach 2012 — 2016 w nieruchomos$ciach stanowigcych wlasnoé¢ Miasta Lodzi i Skarbu
Panstwa (podlegajacych komunalizacji)

Lp

Rodzaj zasobu
wg stopni
ZUZyC

Zakres robot,
ktorym podda sig
zasob

2012

2013

2014

Hoéc
realizowana
/bud/

Roboty
zakonczone
‘bud/

Wartos¢ robot
izl

Hogé

realizowana

‘bud/

Roboty
zakoficzone

‘bud/

Wartos¢ robot
szl

losé

rcalizowana

‘bud/

Roboty
zakoficzone

‘bud/

Wartosc robot

izt

Budynki

w stapie
technicznym do
wylgczenia

z uzytkowania

1 rozbiorki,
Zuzycie powyie)
70%.

/522 bud/

Rozbiorki

13

13

d
—
wn
[
x
=

41

41

2 460 000

41

41

2 460 000

Zabezpicczenia
konserwacja

509

509

4296 000

468

468

2340 000

427

2 135 000

(28]

Budynki,

w ktorveh
remont kapitalny
jest
ekonomicznie
nicoplacalny.
Bedg
uzytkowane do
tzw. $mierci
technicznej.
Zuzycie 51%-
70%

/1744 bud/

Remonty biezgce
i konserwacje

1744

1744

14 600 000

1744

1744

27 000 000

1744

I 744

64 442 143

Budynki,

w kidrych
remont kapitalny
jest
uzasadniony.
Zuzycie 51%-
70%

/717 bud/

Remont
kapitalny

10 530 000

30985 000

37 500 000

Remont biczacy
i konserwagje

705

6 166 520

700

700

3475000

702

24 570000

Budynki

w dostatecznym
stanic
technicznym.
Zuzveie 3 1%-

Remont
gruntowny

35 588 889

[
L]

40 000 000

68

39500 000

Remonty biezace

2 170 000

239

1195000

242

242

6 050 000
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50% i konserwacje
7310 bud/
Budynki Remonty biezqce 58 58 $50 000 57 285 000 58 58 870 000
w dobrym stanie |1 konserwacje
5 technicznym. -
. Zuzycie ponizej T"Aerx.n(_)m(;dcmxza
30%. Gl vereplema 2 2 500 000 3 260 000 2 2 330 000
160 bud/ budynkéw-
usuwanie wad
Ruzom 3353 3328 74 716 689 3340 3287 108 000 000 3300 3279 177 857 143
2015 2016 Razem 2012 - 2016
Rodzaj zasobu wg Zakres robot, §¢ b ¢
Lp X Y e £ ktorym podda sig liosg Ro OFy Wartoéé robOt ”055' Robo’ty Warto&¢ robot Robofy Wartos$é robat
StOpNIa Zuzycla zas6b realizowana zakofczone .y realizowana zakoficzone .y zakonczone .
/bud/ fbud/ i /bud/ /bud/ Y /bud! Y
Budynki w stanic
1 technicznym do rozbiorki 42 42 2520 000 43 43 2 580 000 180 10 335 280
wylgezenia
z uzytkowania
i rozbiorki. Zuzycie Zabezpicczeni
powyzej 70%. abezpieczemia | 345 385 1 925 000 342 342 1710000 x 12 406 000
1522 bud/ konserwacija
Budynki, w ktérych
remont kapitalny
Jjest ekonomiczaic
2 nieoplacalny. Beda | Remonty biezace |, ., 1744 131 087 143 1744 1744 134 690 643 x 371 818 929
uzytkowane do tzw. | i konserwacje
$mierci techniczng).
Zuzytic 51%-70%
/1744 bud/
Budynki, w ktorych Re
3 remont kapitalny k,‘“?‘,’f‘ 20 10 50 000 000 20 10 50 000 000 37 179 015 000
jest uzasadniony. apitainy
Zuzycie 51%-70% bie2
/717 bud/ Remont biezacy | oy 697 24 395 000 697 697 27 880 000 X 86 486 320
i konserwacje
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Budynki

w dostatecznym Remont 40 25 27 500 000 45 30 30 000 000 189 172 588 889
stanie gruntowny
4 technicznym. o
Zuzycie 31%-50% |Remonty biczgce 4, 270 6210 000 265 265 4 856 500 x 20 481 500
/310 bud/ i konserwacje
Budynki w dobrym | Remonty bicZyce oo 58 I 160 000 58 58 1 740 000 x 4605 000
stanie 1 konserwacje
technicznym. -
5 .. - Termomodernizac
Zuzycie ponize) o ocienlen
30%. Ja ocieplemia 2 2 260 000 2 2 250 000 11 1 600 000
/60 bud/ budynkow-
usuwanie wad
3258 3233 245057 143 3116 3191 253 707 143 X 839 338 118
Razem
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Efekt przedstawionego w tabeli nr 9 planu wydatkéw obrazuja ponizsze diagramy.

Diagram nr | przedstawia obecny stan zasobu w podziale procentowym wg stopnia zuZycia
technicznego budynkow.

Diagram nr 2 przedstawia stan zasobow na koniec 2016 r., przy zatozeniu nakladow na remonty
w wysokosci wynikajacej z zaspokojenia potrzeb remontowych w stopniu przewidzianym w tabelt

nr 9.

Diagram nr 1. Zaséb mieszkaniowy w podziale procentowym wg stopnia zuzycia(stan obecny)

Budynki w stanie . , Budynki , Budynki Budynki
T Budynki, w ktérych remont y Y i Y
technicznym do . . N w ktorych remont |w dostateczny | w dobrym
o kapitalny jest ckonomicznic ) . . o
wylaczenia . . kapitalny jest m stanie stanie
. . nieoptacalny. Beda uzytkowane : . ,
z uzytkowania L . . uzasadniony, technicznym. |[technicznym.
S do tzw. $micrct technicznej. e o s o o
i rozbiorki. Zuzycie Zuzvcie S1 % - 70 % Zuzycie 51 % - Zuzycie 31 %- | ZuZycie
powyzei 70 %. el ’ ’ 70 %. 50 %. ponizej 30 %.
1 2 3 4 5
% udzial
budynkéw 5
o [15:57 52,01 21,38 9,25 1,79
ZUZycia
Hoé¢
budynkow
w danej
grupic 522 1744 717 310 60
zuzycia
technicznego
Budynki w cobrym stanie
Budynki w dostatecznym lechnicz:jvp. ZTuzycie
stanie technicznym. panizej 30%.
Zuzycie 31%-50%. %
9%
Budlynki w stania
techniczym do wygczeria
Budynii , w kérych remard z uz'?/tka.wnnin i.ra‘zbiérki.
Kapitalny jest Uzasacniony. / Zutysie F;%Vc‘g‘lﬁl 70%
Zurycie 51% - 70%.
21%
Budynki , w kérych rement
kaptalny jest ekonamicznie
nigoptacainy . Bgdg
uzytkowane do tzw. Smierci
technicznegj. Zuzycie 51% -
70%
529
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Diagram nr 2. Stan zasobu na koniec 2016 r. w podziale procentowym wg stopnia zuzycia przy
zaloZzeniu nakladéw na remont w wysokosci wynikajace) z zaspokojenia potrzeb remontowych

w stopniu przedstawionym w tabeli nr 9.

Budynki w stanic . . . dynki Budynki
Ud}flkl W stanic Budynki , w ktorych remont Budynki , w ktdrych B’u ymxi ueymkl
technicznym do o L I . w dostatccznym | w dobrym
] : kapitalny jest ekonomicznie remont kapitalny o .
wylaczenia . . . ) . stanie stanie
o . nicoplacalny. Bedg uzytkowane do | jest uzasadniony. S .
z uzytkowania R . e e L o technicznym. technicznym.
NI o tzw. $mierci technicznej, Zuzycie 51 | Zuzycie 51 % - e o s .
i rozbidrki. Zuzycie 9% - 70 % 70 % Zuzycie 31 % - | ZuZzycie ponizej
powyzej 70 %. nrame o 50 %. 30 %.
1 2 3 4 5
% udzial
budynkéw 10,78 54,96 21,27 3,81 9.10
wg stopria
Zuzycia
Hosé
budynkow
w danej
grupie 342 1744 675 121 286
mzycia
technicznego

Budynki & dobrym
stanie technicznym

N . Budynki w stanie technicznym
Zuzycie ponizej 30 % YKL ¥

do wylaczenia z uzytkowania

95 e ,
i rozbidrii
Zuzycie powyze} 10%.
11 %
Budynki w
dostatecznym

stanie technicznym
Zudycie 31 %-50 %
4 %

Budynki, ktdrych

remont kapitalny jest « Budynki, ktérych remont

uzasadniony AN kapialny jest ekanomicznie
Zuzycie 51% - 70% AN nieoptacalny )
21 % ~ Bedg uzytkowane do tzve Smierci

techniczne}
Zuzycie 51 % - 70 %
55 %
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Realizacja planu zatozonego do 2016 roku, ktorego skutkiem bedzie oZywienie procesow
remontowo — inwestycyjnych w administracjach zarzadzajacych zasobem mieszkaniowym Miasta
wymaga¢ bedzie przeanalizowania, czy w obecnej formie organizacji tych jednostek mozliwe bedzie
sprawne przeprowadzanie znacznie zwigkszonej ilosci zadan niz obecnie, a co za tym idzie whasciwe
dopasowanie tej formy do potrzeb.

2. Remonty budynkéw wspdlnot mieszkaniowych, w ktérych Miasto jest wlascicielem czgsci

lokali

W niniejszym Programie przyjeto realizacje w nadchodzacych latach robot remontowych
i modernizacyjnych w budynkach wspélnot mieszkaniowych o zakresie wstepnie uzgodnionym
z wiascicielami lokali wyodregbnionych.

Tabela nr 10 obrazuje te potrzeby. Wynika z ni¢j, ze Miasto £6dZ w planowanych robotach bedzie
partycypowaé z tytutu posiadanych udziatow w czgSciach wspolnych nieruchomosci w wysokosci od
ok. 33,8 do 49,8 min zi. rocznie. Do 2016 roku na roboty we wspdlnotach Miasto LodZ przeznaczy
lacznie ok. 192,7 mln zt.

Miasto bedzie czyni¢ starania organizacyjne, aby doprowadzi¢ do ulatwienia dostgpu wspolnotom
mieszkaniowym do korzystnych z kredytow bankowych na remonty oraz pozyskiwania $rodkoéw
zewngtrznych na termomodemizacjg budynkow.

Tabela nr 10. Potrzeby wydatkow na remonty do realizacji w latach 2012 -~ 2016
w nieruchomosciach stanowiacych wilasno$¢ wspolnot mieszkaniowych
v 2012 2013 2014 2015 2016
Planowany do Razem
wykonania zakres warto$é warto$¢ warto§¢ warto$¢ wartos¢ wartos¢
robot robot robét robot robét roboét robot
/z¥/ /zY 2l /zY /zY
112 000 1 700 000 |350 000 560 000 530000 3252000
Roboty rozbiérkowe 17
3 budynki budynkéw 3 budynki |5 budynkéw |4 budynki |32 budynki
Remonty biezace 25962 863 127450000 (28 520000 (42 500000 }32000000 156432863
1570 000 600 000 430 000 140 000 120 060 2 860 000
Te dernizacjc
ermomodemizacje T 3 . bk —— 3
budynkéw |budynkéw |budynkéw udynki udynxi budynkow
Doposazenie 1920 000 [950 000 1400000 [2300000 {2200000 8770000
budynkow
w instalacje cieplej |45 30 30 33 budynki 29 167
wody uzytkowej budynkéw |budynkéw |budynkéw uay budynkow | budynkéw
Konserwacje 4200000 4300000 |[4300000 |4300000 4300 000 |21 400 000
Razem 33 764 863 35000000 |35000000 {49 800000 39150000 }192714 863
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Rozdzial IX. Wydatki na utrzymanie mieszkaniowego zasobu Miasta Lodzi i Skarbu Panstwa
(podlegajacego komunalizacji) oraz cz¢Sci wspélnych w nieruchomosciach  wspélnot
mieszkaniowych

W ponizszej tabeli przedstawiono zbiorcze podsumowanie planowanych wydatkéw na utrzymanie
mieszkaniowego zasobu Miasta i Skarbu Panstwa (podlegajacego komunalizacji) oraz czgsci
wspolnych w nieruchomos$ciach Wspdlnot Mieszkaniowych .

Tabela nr 11. Koszty utrzymania zasobu lokalowego

2012 2013 2014 20158 2016
Wydatki ogélem
377 613 532 393 866 226 457 373 008 533 256 590 525 042 383
1. Wydatki na eksploatacje
92 567 239 82 575 435 79 871 205 77 246 760 74 555 888
2. Wydatki na media
114 635 049 106 078 617 102 604 690 90 233 258 95 776 491
3. Wydatki eksploatacyjne do
wspoinot mieszkaniowych
(z wylgezeniem wydatkow na
Femonty) 31 829 692 30797 174 29 788 610 28 809 802 27 806 219
4. Techniczne utrzymanie zasobu,
w tym: 108 481 552 143 000 000 212 857 143 294 857 143 202 857 143
a) remonty kapitalne, gruntowne,
modernizacje, rozbiorki, remonty
w czedciach wspdlnych 50 536 169 76 955 000 81 970 000 83 280 000 85 680 000
b} remonty biczgee 1 konserwacje
57 945 383 66 045 000 130 887 143 211 577 143 207 177 143
5. Pomoc socjalna
28 800 000 29 664 000 30 553920 31470 538 32 414 654
6. Wyceny
1 300 000 1 751 000 1 697 440 1 639 091 1 631 988

Do oszacowania planowanych wydatkéw na utrzymanie mieszkaniowego zasobu Miasta Lodzi
i Skarbu Panstwa (podlegajacego komunalizacji), czg$ci wspdlnych we wspolnotach mieszkaniowych
w latach 2012-2016 przyjgto nastgpujace zatozenia:

a) przyj¢to zmniejszanie powierzchni mieszkaniowego zasobu Miasta Lodzi, zgodnie z zaloZzeniami
opisanymi w nini¢jszym Programie. Dynamika zmian w poszczegdlnych latach wynika przede
wszystkim  z planowanej sprzedazy lokali mieszkalnych, uwarunkowanej m.in. planowanymi
modyfikacjami w systemie bonifikat. Cz¢$¢ zmniejszajacego si¢ zasobu bedzie konsekwencja
planowanych rozbidrek budynkoéw ze wzgledu na ich stan techniczny,

b) zatozono coroczny wzrost kosztow eksploatacji i mediow (w przeliczeniu na 1 mkw.) o wskaznik
inflacji,

¢) wydatki e¢ksploatacyjne do wspdlnot mieszkaniowych oszacowano przy zaloZeniu
zmniejszajacego si¢ zasobu wramach dzialan zwigzanych ze stopniowym ,wychodzeniem” ze
wspolnot mieszkaniowych,

d) koszty technicznego utrzymania zasobu przyjgto wedtug planowanych wydatkéw na remonty,
rozbiorki i konserwacje (z uwzgl¢dnieniem wplat na fundusze remontowe we wspolnotach
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mieszkaniowych) wedlug zestawien przedstawionych we wczesniejszej czgsci niniejszego materiatu
(tabelanr 91 10),

¢) zalozono wydatki na pomoc socjalng w ramach dziatan ostonowych,

f) zatozono dodatkowe wydatki na sporzadzanie wycen i ekspertyz zwigzanych z przygotowaniem
nieruchomosci do sprzedazy zgodnie z zatozonym planem sprzedazy lokali w poszczegolnych latach.

Rozdzial X. Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej Miasta Lodzi.

Finansowanie utrzymania mieszkaniowego zasobu Miasta Lodzi i Skarbu Panstwa (podlegajacego
komunalizacji) bgdzie pochodzito z nastepujacych zrodet:

1) czynsze z najmu lokali mieszkalnych,
2) czynsze z najmu lokali uzytkowych,
3) pozostale przychody - pozytki z reklam, odszkodowania,

4) oplaty za uzytkowanie nieruchomos$ci (np. ztytulu umieszczenia przekaznikéw telefonii
komorkowej),

5) zrédta zewnetrzne:

a) dotacje (np. WFOSiGW, fundusze unijne),

b) pozyskiwanie inwestoréw zewngtrznych,

¢) srodki z kredytéw, obligacji itp,

6) zintensyfikowane dzialania windykacyjne oraz inne powodujace zmniejszenie zadtuzenia,
7) dochody ze sprzedazy lokali mieszkalnych 1 uzytkowych,

8) dochody ze sprzedazy gruntow.

Czynnikami ograniczajacymi wzrost przychodow zarzadcow nieruchomoscei sa:

1) ogdélnokrajowa recesja —~ powodujaca zubozenie spoleczenstwa atym samym zwigkszajaca
trudnosci w regulowaniu naleznosci z tytutu uzytkowania lokali mieszkalnych,

2) zubozenie mieszkancéw -~ powodujace drastyczne zmnigjszenie popytu na towary i ustugi
konsumpcyjne, atym samym znaczne zmnigjszenie zainteresowania wynajmem lokali uzytkowych

skutkujace obnizeniem licytowanych w przetargach stawek czynszu oraz brakiem podstaw do
podnoszenia poza przetargowych stawek czynszu powyzej wskaznika inflacji.

Tabela nr 12. Zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej.

2012 2013 2014 2015 2016

Dochedy ogolem 374 766 444 393935613 | 447 446232 523 279 039 525 263 531
|. Czynsze za lokale mieszkalne i uzytkowe 149 989 200 158 924 857 152 537 389 162 354 837 174 421 839
2. Oplaty za media 120 464 245 98 122 720 95 422 362 92 783 096 90 987 666
3. Rozliczenia ze wspdlnotami 16 340 286 8170 143 6127607 4 595 705 3446 779
4. Pozostale dochody (odszkodowania, 33 650 223 27216 541 25 863 088 24 589 863 23 356 752
reklamy, dzierzawy, odsetki, windykacja)

5. Dochody ze sprzedazy lokali mieszkalnych 33981 568 56601351 | 117192072 182 715 284 181 254 604
1 uzytkowych

6. Dochody ze sprzedazy gruntow 15240922 20 600 000 21 218 000 21 854 540 22510 176
7. Dotacje (m.in. WEOSIGW) 5100 000 24 300 000 29 085 714 34 385 714 29285 714
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Przy szacowaniu wartosci $rodkow na finansowanie utrzymania mieszkaniowego zasobu Miasta
Lodzi i Skarbu Panstwa (podlegajacego komunalizacji) przyjeto nastgpujace zalozenia:
1) przyjeto zmniejszanie powierzchni zasobu zgodnie zzaloZeniami opisanymi w niniejszym
Programie.
2) zaloZono nastgpujace zmiany stawek czynszu za lokale mieszkalne:
a) od 1.01.2013 r. — wzrost stawki bazowej nie mniej niz o 20%,
b) od 1.01.2014 r. ~ wzrost stawki bazowej nie wigeej niz o 20%,
c) od 1.01.2015 r. — wzrost stawki bazowej nie wigeej niz o0 20%,
d) od 1.01.2016 r. — wzrost stawki bazowej nie wigcej niz o 20%,
3) zatozono coroczny wzrost stawek czynszu za lokale uzytkowe o 3%,

4) optaty z tytulu medidw oszacowano przy zatozeniu zmniejszajacego sie zasobu, prognozowanych
wydatkow na media i zakladanego wskaznika $ciagalnosei oplat od najemcow,

5) przy szacowaniu dochodow z tytulu rozliczen ze wspdélnotami przyjeto zatozenie stopniowego
zmniejszania zakresu §wiadczenia ustug zarzadu wspolnotami przez administracje nieruchomosciami,

6) pozostate dochody (z reklam, dzierzawy, odsetek, odszkodowan itp.) oszacowano
zuwzglednieniem zaloZenia sukcesywnego zmnigjszania zasobu komunalnego. W tej pozycji
wykazane sa réowniez dodatkowe dochody zdzialah windykacyjnych, m.in. ze sprzedazy czgs$ci
portfela naleznosci czynszowych, ktore zalozono na poziomie 10 min zt w2012 r. ipo 5min z
w kolejnych latach,

7) dochody ze sprzedazy lokali mieszkalnych i uzytkowych oszacowano na podstawie planowane)
liczby sprzedazy lokali, gléwnie mieszkalnych, ktorej dynamika wynika z planowanego w Programie
wprowadzenia modyfikacji w systemie bonifikat przy sprzedazy lokali mieszkalnych,

8) zalozono dochody ze sprzedaZy nieruchomosci gruntowych powstalych po wyburzeniu
budynkoéw przeznaczonych do rozbiorki. Przyjeto konserwatywnie sprzedaz ok. 20 nieruchomosci
rocznie,

9) wramach dochodéw zewngtrznych przyjeto pozyskanie dotacji m.in. z WFOSIGW. W 2012 r.
zalozono uzyskanie dotacji na podstawie planowanych wnioskéw o dofinansowanie dla projektow
realizowanych pod nazwa ,Mial00 Kamienic”, natomiast w kolejnych latach przyj¢to pozyskanie
dotacji na poziomie ok. 10%-17% planowanych wydatkéw na techniczne utrzymanie zasobu.

Zbiorcze zestawienie planowanych wydatkéw oraz prognozowanych dochodéw na finansowanie
utrzymania zasobu komunalnego przedstawia ponizsza tabela.

Tabela nr 3. Zestawienie dochodow 1 wydatkow na utrzymanie zasobu lokalowego

2012 2013 20614 20158 2016

Dochody 374 766 444 393 935 613 447 446 232 523279039 525 263 531
Wydatki 377 613 532 393 866 226 457 373008 533 256 590 525042 383
NADWYZKA (+), NIEDOBOR ) -2 847 088 69 387 -9 926776 -9 977 551 221149
Wekamik pokrycia wydatkow 99% 100% 98% Q8% 100%
SKUMULOWANA

NADWYZKA (+), NIEDOBOR 6 -2 847 088 -2777 701 -12 704 477 -22 682 028 -22 460 880
Wskafnik pokeycia wydatkow 99% 100% 99%% 99% 99%
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W wyniku realizacji przyjetego Programu, planowane jest osiggnigcie w 2016 roku takiego poziomu
dochodow, ktory bedzie pokrywal roczne wydatki na utrzymanie zasobu.

Rozdzial XI. Podsumowanie

Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Lodzi na lata 2012-2016 stanowi
uszczegotowienie Polityki Mieszkaniowej Lodzi 2020+ w zakresie utrzymania i remontow budynkow
bedacych wlasno$cig Miasta Lodzi, Skarbu Panstwa (podlegajacych komunalizacji) oraz wspolnot
mieszkaniowych z udzialem Miasta Lodzi. Nalezy dazy¢ do tego, aby budynki mogly zachowac¢ swoja
tunkcje uzytkowa w jak najdtuzszym czasie. Osiagnaé to mozna pod warunkiem utrzymania ich we
wiasciwej sprawnoscl technicznej. Zalozenia Programu zmierzajg do tego, aby czynsze za wynajem
lokali, jako jedno ze Zrdédet finansowania, mogly pokrywal wicksza cze$¢ kosztéw eksploatacji
iutrzymania budynkéw oraz remontdw. Nie jest jednak mozliwe, aby w okresic 5lat nadrobié
wieloletnie zalegloéci. Naklady na remonty na przestrzeni ubieglych lat pozwalaly jedynie na
zaspokajanie najpilniejszych potrzeb remontowych zasobu sprowadzajacych si¢ gléwnie do remontow
biezacych i zabezpieczajacych przed wystgpieniem zagrozenia dla ludzi. Naklady te nie pozwalaty
natomiast na planowg politykg remontows i modernizacyjna.

Realizacja przedstawionego Programu nie zabezpieczy potrzeb mieszkaniowych wszystkich
czlonkow wspolnoty samorzadowej. Pozwoli jednak na realizacj¢ podstawowych zadan gminy,
wynikajacych z obowigzkéw ustawowych oraz Polityki Mieszkaniowej Lodzi 2020+, umozliwi
udzielenie pomocy najbiedniejszym, nieposiadajacym wilasnych mieszkan, ktorzy znaleZli sig
w dramatycznej sytuacji mieszkaniowej. Program wyznacza gléwne kierunki dziatan, jakie nalezy
przyjaé w przyszio$ci w zakresie zarzadzania zasobem mieszkaniowym.
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