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UCHWALA NR XXXI11/280/2019
RADY MIEJSKIEJ W RADOMIU

z dnia 16 grudnia 2019 r.

w sprawie przyjecia Wieloletniego Programu Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miasta Radomia na lata 2020-2024

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z2019 .
poz. 506 z p6zn. zm.) oraz art.21 ust. 1 pkt 1 iust. 2 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy io0zmianie Kodeksu cywilnego (j.t.Dz.U. z2019r.
poz. 1182 z p6ézn zm. ) Rada Miejska w Radomiu uchwala, co nastgpuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miasta Radomia
na lata 2020-2024 w brzmieniu okreslonym w Zalaczniku do uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Prezydentowi Miasta Radomia.

§ 3. Uchwala wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od daty jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Mazowieckiego.

Przewodniczaca Rady Miejskiej w Radomiu

Kinga Bogusz
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Zatacznik do uchwaty Nr XXXI11/280/2019
Rady Miejskiej w Radomiu
z dnia 16 grudnia 2019 1.

Wieloletni Program Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miasta Radomia na lata 2020-2024

Opracowanie Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Miasta Radomia jest realizacjg obowigzku, ktéry natozyfa ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(j.t. Dz. U. z 2019r poz. 1182 z pdzn zm.), zwana dalej Ustawa.

Zgodnie z przepisem art. 4 ustawy jednym z podstawowych zadan wiasnych gminy jest
tworzenie warunkdéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czionkéw wspdlnoty
samorzadowej. D3zenie do jak najpefniejszej realizacji tego zadania powinno by¢ jednym
z priorytetowych celéw dziatan podejmowanych przez organy Gminy. Posiadanie lokalu
mieszkalnego umozliwia usamodzielnienie sie podstawowej komérki spotecznej, jak3 jest
rodzina. Jednoczesnie wtasny lokal mieszkalny jest dla przecietnego gospodarstwa
domowego trudno osiggalny, co stawia Gmine przed wyzwaniem wymagajacym duzego
Zzaangazowania.

Mozliwosci ekonomiczne Gminy, bez wsparcia z zewnatrz, nie pozwola w najblizszych
latach na tworzenie zasobu mieszkaniowego zabezpieczajacego biezgce potrzeby.

Ze wzgledu na powyzsze, dysponowanie zasobem powinno odbywac sie w sposéb
zapewniajacy maksymalne jego wykorzystanie na cele zwigzane z udzielaniem pomocy
mieszkaniowej tym, ktdrzy tego rzeczywiscie potrzebuja, tj. ktoérzy nie s3
w stanie samodzielnie zaspokoi¢ swoich potrzeb mieszkaniowych. Dotyczy to gtéwnie
gospodarstw o niskich dochodach, ale réwniez oséb, ktére z powodu réznych dysfunkcji
wymagaja wsparcia ze strony gminy.

Gmina zapewnia lokale wynajmowane w ramach najmu socjalnego, lokale zamienne
i tymczasowe pomieszczenia, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe, na zasadach
i w wypadkach przewidzianych w ustawie, gospodarstw domowych o niskich dochodach,
a nie wszystkich gospodarstw domowych, niezaleznie od dochoddw. Przepis ten zakresla
zatem granice gospodarowania przez Gmine lokalami wchodzacymi w sktad zasobu oraz
zasobem tymczasowych pomieszczen.

Dziatania podejmowane w tym zakresie powinny by¢ zgodne z zasadami prawidtowe;j
gospodarki, do czego zobowigzuje art. 12 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (j.t. Dz. U. z 2018 r. poz. 2204 z p6zn zm.)

Aby gmina mogta realizowa¢ natozone na nig obowigzki w zakresie potrzeb
mieszkaniowych swoich mieszkancéw konieczne jest okreSlenie kierunkéw dziatan, ktére
umozliwig tworzenie warunkéw wynajmowania mieszkan od gminy przez osoby
pozostajgce w niedostatku oraz poprawe warunkéw zamieszkiwania najemcéw
mieszkaniowego zasobu Miasta poprzez poprawe stanu technicznego i zatrzymanie procesu
jego degradaciji.

Konieczne s3 zatem zaréwno czynnosci, ktére powodujg zabezpieczenie substancji
budowlanej zasobu przed uszkodzeniem lub zniszczeniem, czyli zachowywanie jej w stanie
niepogorszonym, jak i przestrzeganie regut zarzadzania i rozporzadzania nieruchomosciami
oraz korzystania z nich, ktére pozwolag na jak najpetniejsza realizacje tworzenia warunkow
do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych i rbwnoczesnie beda racjonalne.

Zasady wynajmu lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta
Radomia uregulowane s3 w odrebnej uchwale Rady Miejskiej w Radomiu. W szczegdlnosci
zas6b ten stuzy zaspokajaniu potrzeb osab:
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1) o niskich dochodach i trudnych warunkach mieszkaniowych,

2) zamieszkujacych w lokalach usytuowanych w budynkach lub ich czeSciach objetych
ostatecznym nakazem oprdéznienia wydanym przez organ nadzoru budowlanego lub
w budynkach przeznaczonych do rozbidrki ze wzgledu na planowane inwestycje
miejskie,

3) ktérym Gmina jest zobowigzana dostarczyc¢ lokal na mocy wyroku sadu,

4) ktére utracity mieszkanie na skutek kleski zywiotowej, katastrofy, pozaru i innych
zdarzen losowych,

5) ktoére opuscity dom dziecka, rodzine zastepcza lub rodzinny dom dziecka w zwigzku
z uzyskaniem pefnoletniosci, a nie majg zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych i nie s3
w stanie ich zaspokoi¢ we wtasnym zakresie.

Celem Wieloletniego Programu jest wdrozenie racjonalnej polityki gospodarowania

zasobem mieszkaniowym, prowadzgacej do:

1) zwiekszenia mozliwosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych os6b zakwalifikowanych
do udzielenia tej pomocy,

2) poprawy stanu technicznego mieszkaniowego zasobu miasta poprzez prowadzenie
Swiadome] polityki remontowej okreslonej na podstawie rzeczywistych potrzeb
remontow
i modernizacji zasobu mieszkaniowego oraz planéw remontéw na kolejne lata,

3) okreslenia zasad polityki czynszowej,

4) zakonczenia zmian wiasnosciowych w nieruchomosciach, w ktérych sprzedaz lokali
zostata juz rozpoczeta,

5) poprawy jakosci zarzadzania mieszkaniowym zasobem miasta,

Uwzgledniajac powyzszg sytuacje, a takze dodatkowo fakt wzrostu roszczen
odszkodowawczych z tytutlu niewskazania lokali wynajmowanych w ramach najmu
socjalnego i pomieszczen tymczasowych Gmina zmuszona jest do intensyfikacji swoich
dziafan w zakresie pozyskiwania lokali oraz pomieszczen tymczasowych.

Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
Gminy w poszczegélnych latach z podziatem na lokale wynajmowane w ramach
najmu socjalnego i pozostate lokale mieszkalne.

Prognoze wielkosci mieszkaniowego zasobu Miasta na lata 2020-2024 opracowano
w oparciu o tendencje wynikajgce z dynamiki zmian zasobu lokali mieszkalnych
w poprzednich latach. Prognozowane zmiany wielkosci zasobu przewidujg zaréwno spadek
liczby lokali z powodu sprzedazy oraz rozbidrek, jak i wzrost wynikajacy z nabycia,
przekwalifikowania badz adaptaciji.

Okreslenie mieszkaniowego zasobu, jego wielkosci oraz struktury

Mieszkaniowy zasob Gminy Miasta Radomia, stanowig lokale stuzgce do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych, stanowigce wtasnos¢ gminy lub jednoosobowych spétek
gminnych, ktérym gmina powierzyta realizacje zadania wtasnego w zakresie zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej, z wyjatkiem towarzystw budownictwa
spotecznego, oraz lokale pozostajgce w posiadaniu samoistnym tych podmiotéw.

Charakterystyka mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Radomia przedstawia sie
nastepujaco:
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llos¢ lokali
Rodzaj llos¢ lokali wynajmowanych na R llos¢ pomieszczen
: - , ) azem
nieruchomosci mieszkalnych zasadach najmu tymczasowych

socjalnego

100% Gminy

Miasta Radomia 372 983 1355 10

>amoistne 106 69 175 1

posiadanie

Wspolnoty 1956 275 2231 5

Mieszkaniowe

Gmina Miasta Radomia posiada lokale w 264 budynkach Wspdlnot Mieszkaniowych.

Opracowana prognoza wielkosci zasobu mieszkaniowego Gminy wskazuje, iz do roku
2024 zaséb mieszkaniowy ulegnie zmniejszeniu. W latach 2020-2024 przewiduje sie
ubytek okoto 260 lokali mieszkalnych (z wytaczeniem lokali zarzadzanych przez Spétke
~Rewitalizacja") w zwigzku z ich sprzedaza, zmiang sposobu uzytkowania lub wytaczeniem
z uzytkowania z uwagi na stan techniczny. Ponadto przewiduje sie wzrost liczby
pomieszczen tymczasowych. Ich pozyskiwanie nastgpi w drodze przeksztaicenia
z istniejgcego zasobu Gminy lokali mieszkalnych o obnizonym standardzie.

W przypadku pozyskania srodkéw zewnetrznych przewiduje sie budowe lokali
mieszkalnych.

Okreslenie stanu technicznego zasobu

Potrzeby w zakresie remontéow budynkéw i lokali Miasta ustalane s3 w oparciu
o protokoty z dokonanych okresowych przegladéw budowlanych, opinii i ekspertyz
rzeczoznawcow oraz nakazéw instytucji zewnetrznych. Systematyczne szacowanie stopnia
zuzycia budynku jest jednym z podstawowych elementéw zarzadzania substancja
mieszkaniowa. Rozeznanie stanu technicznego budynkéw pozwala na racjonalne
planowanie remontdéw biezacych i kapitalnych.

Czynnikami majacymi istotny wptyw na stan techniczny budynku s3 miedzy innymi:
wiek budynku, rodzaj zabudowy, rodzaj konstrukcji budynku, rodzaj i stan pokrycia
dachowego, sposd6b podpiwniczenia i izolacji budynku, warunki gruntowe, sposéb
utrzymania i uzytkowania budynku.

Ocena stanu technicznego budynkow

ilos¢ budynkdéw
100% gminy san?0|stn.e "Rewitalizacja”
posiadanie

stan dobry 26 0 9
stan

zadowalajacy 30 0 0
stan

dostateczny 46 5 1

stan zly 31 5 1

w trakcie
remontu 0 0 1
RAZEM 133 10 12
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Powiekszanie zasobu mieszkaniowego

Gmina Miasta Radomia odzyskuje lokale mieszkalne w wyniku naturalnego ruchu
ludnosci. Liczba pozyskiwanych w ten sposdb lokali, w ramach istniejgcego zasobu
mieszkaniowego, nie zabezpiecza zapotrzebowania na realizowanie natozonego ustawg
obowigzku zapewnienia lokali wynajmowanych na zasadach najmu socjalnego lokali
zamiennych oraz Swiadczenia pomocy mieszkaniowej rodzinom o niskich dochodach.

Z uwagi na utrzymujacy sie deficyt mieszkan i wcigz rosngce potrzeby mieszkancéw, za

priorytetowe uznaje sie nastepujace dziafania:

a) budowa lokali mieszkalnych,

b) nabywanie budynkdw i ich adaptacja na cele mieszkalne,

c) pozyskiwanie pomieszczen tymczasowych (poprzez przeksztatcenie) w budynkach

0 niepetnym wyposazeniu technicznym,

d) pozyskiwanie lokali mieszkalnych w drodze =zakupu od réznych podmiotow
dysponujacych mieszkaniami,

Uznaje sie za konieczne, przy planowaniu realizacji budowy lokali ubieganie sie
0 pomoc z budzetu panstwa w oparciu o0 obowigzujgce w tym zakresie przepisy.

Nalezy dazy¢ do odzyskiwania pojedynczych lokali o niepetnym standardzie
(potozonych w budynkach stanowigcych w catosci wtasnos¢ Gminy poprzez wskazywanie
dotychczasowym najemcom pefnostandardowych lokali mieszkalnych i przeznaczenia
zwalnianych mieszkan na pomieszczenia tymczasowe.

Monitorowanie potrzeb mieszkaniowych

Gmina Miasta Radomia jest zobowigzana do zaspokajania potrzeb oséb, ktérych
uprawnienia do wynajecia mieszkania wynikajg wprost z ustawy o ochronie praw lokatoréw,
czyli do zapewnienia odpowiedniej ilosci lokali, lokali zamiennych oraz lokali
wynajmowanych na zasadach najmu socjalnego.

Niezaleznie od powyzszych potrzeb, okreslona ilos¢ wnioskodawcow ubiega sie
0 pomoc mieszkaniowg z tytutu zlych warunkéw mieszkaniowych z jednoczesnym
osigganiem niskich dochoddw. Zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych tych gospodarstw
jest okreslone w ustawie jak jedno z zadan Gminy. Ponadto na wskazanie lokalu przez
Gmine oczekuja:

- wychowankowie doméw dziecka,
— o0soby posiadajace 3-letnie wypowiedzenie stosunku najmu w budynkach prywatnych,
— o0soby oczekujgce na zamiane lokali .z urzedu”,

Zgodnie z art. 18 Ustawy - ,jezeli osobie uprawnionej do zawarcia umowy najmu
socjalnego lokalu na mocy wyroku gmina nie dostarczyfa lokalu, wtascicielowi przystuguije
roszczenie odszkodowawcze do gminy na podstawie art. 417 ustawy - kodeks cywilny”,

Z tego tytulu obserwuje sie tendencje wzrostowg liczby spraw zwigzanych
Z roszczeniami, co wplywa na koniecznos¢ zabezpieczenia Srodkéw finansowych
niezbednych na realizacje obowigzku ustawowego w zakresie zaspokajania roszczen
odszkodowawczych na kolejne lata.

Prognozowane wydatki przeznaczone na wyptate odszkodowan (w zt)
2020-1180000,00 z
2021 -1 350000,00 z
2022 -1500 000,00 zt
2023-1600 000,00 zt
2024 -1 700 000,00 zt
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Podstawe wypfaty odszkodowania przez Gmine Miasta Radomia stanowi:

- ugoda zawarta bezposrednio pomiedzy Gming a wierzycielem (zawierana celem
zmniejszenia kosztéw zwigzanych z wyptata odszkodowan),

— wyrok sadu naktadajacy na Gmine obowigzek wypfaty odszkodowania wraz z ustaleniem
jego wysokosci,

- ugoda sadowa w sytuacji, gdy Gmina uznaje powddztwo.

Planuje sie, aby lokale ktérych standard oraz struktura uzasadnia i pozwala na
przeznaczenie ich na lokale wynajmowane w ramach najmu socjalnego lub zamienne byty
dysponowane w pierwszej kolejnosci na realizacje obligatoryjnych zadan Gminy, czyli
wskazywane do najmu w oparciu o wyroki sadowe oraz decyzje organu nadzoru
budowlanego.

Analiza potrzeb oraz plan remontow i modernizacji wynikajacy ze stanu
technicznego budynkéw i lokali z podziatem na kolejne lata. Wydatki inwestycyjne

Potrzeby w zakresie remontéw budynkéw i lokali mieszkalnych bedacych w zasobie
Gminy ustalane sg przez Miejski Zarzad Lokalami w oparciu o stan techniczny budynkdw,
wynikajacy miedzy innymi z przegladéw technicznych wykonywanych zgodnie z przepisami
Prawa budowlanego a takze z ekspertyz, opinii, nakazéw oraz wynikéw kontroli
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego.

Na podstawie oceny stanu technicznego zasobu, okreslonego w zestawieniu potrzeb
remontowych, sporzadzane bedg przez zarzadce plany rzeczowo-finansowe dostosowane
do wielkosci Srodkéw finansowych przeznaczonych w kolejnych latach na ten cel.

Plany tworzone bed3a z zachowaniem nastepujacych priorytetow:
1. Eliminacja zagrozenia bezpieczenstwa uzytkownikéw lokali i 0s6b trzecich.

2. Zabezpieczenie przeciwpozarowe i zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania instalacji
w budynkach i lokalach.

3. Stosowanie zapobiegawczego charakteru remontow.

4. Naprawa lub wymiana dzwigéw osobowych i innych urzadzen podlegajacych kontroli
prowadzonej przez Urzad Dozoru Technicznego.

5. Wymiana lub naprawa uszkodzonych elementéw konstrukcji (nie dotyczy stanow
awaryjnych, ktdre sg usuwane niezwtocznie), remonty dachdéw.

6. Modernizacja istniejacych zrédet ciepta w lokalach w celu ograniczenia emisji CO2.

7. Remonty lokali zwolnionych oraz wyposazenie w niezbedne urzadzenia.

8. Remonty i modernizacje lokali nienadajacych sie do zasiedlenia z uwagi na
nieodpowiedni stan techniczny i braki wyposazenia.

9. Remonty majagce na celu zmniejszenie kosztéw eksploatacji budynkéw w tym
termomodernizacja i zabezpieczenie przeciwwilgociowe budynkdw.

10. Poprawa estetycznego wygladu poprzez modernizacje elewacji, naprawe elementéw
matej architektury, remonty lub naprawy elementéw otoczenia budynku.

Podczas planowania remontéw budynkdéw, na kazdym etapie powinny by¢ prowadzone
prace uwzgledniajace potrzeby zwigzane z technicznym przystosowaniem budynkéw oraz
lokali mieszkalnych dla potrzeb o0s6b niepetnosprawnych w budynkach, w ktérych taka
mozliwos¢ techniczna istnieje.

Zatozenia standardow jakim powinien odpowiadac mieszkaniowy zaséb Gminy Miasta
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Radomia sg nastepujace:

dot. budynkéw:

- elementy konstrukcji budynkdéw pozbawione zagrozen,

— sprawna instalacja elektryczna przygotowana do zwiekszonych obcigzen sprzetem
gospodarstwa domowego,

- instalacja gazowa z aktualnym protokotem badan szczelnosci,

- instalacja kominowa spalinowa i wentylacyjna z corocznym protokotem badan,

- instalacja odgromowa z protokotem badan (co 3 lata),

- elewacja budynkdéw bez ubytkéw tynkow,

— pokrycia dachowe szczelne i konserwowane,

— kompletne obrdbki blacharskie i elementy odwodnienia dachdw,

- malowane klatki schodowe i elementy stolarki.

dot. lokali mieszkalnych:

— sprawna instalacja gazowa i elektryczna,

- sprawna wentylacja w kuchni i fazience,

— odpowiednie do standardu lokalu wyposazenie w urzadzenia sanitarne,
- odpowiednio dobrane zrédto ogrzewania lokaluy,

- szczelna stolarka drzwiowa i okienna.

Potrzeby dotyczace remontéw budynkéw stanowigcych mieszkaniowy zaséb Gminy Miasta
Radomia na lata 2020-2024 przedstawia tabela :

rok 2020 rok 2021 rok 2022 rok 2023 rok 2024

zakresrobot | 1009 | sam. | 100% cam oos. | 190% | o oos 100% | oo | 100% sam.
GMR pos. GMR -POS- | GMR - POS: GMR -POS- | GMR pos.

Modernizacja
instalacji c.o. 50,00 0,00 300,00 0,00 600,00 0,00 700,00 0,00 800,00 0,00
(tys. zl)
Remonty
pokrycia
dachowego
(tys. z8)
Remonty
instalacji
gazowej
(tys. z8)
Remonty
instalacji
elektrycznej
(tys. z8)
Remonty
instalacji
wod-kan
(tys. 20)
Remonty
elewacji z
dociepleniem
(tys. 20)
Remonty
ogblnobudow | 400,00 50,00 450,00 50,00 500,00 50,00 550,00 50,00 600,00 50,00
lane (tys. zt)
Naprawa

i modernizacja
terenéw
zielonych,
chodnikdw,
drég
wewnetrznych
placdw zabaw

450,00 | 50,00 | 500,00 100,00 550,00 100,00 600,00 100,00 650,00 | 100,00

20,00 10,00 35,00 0,00 50,00 20,00 30,00 40,00 30,00 15,00

25,00 15,00 30,00 20,00 40,00 20,00 50,00 20,00 60,00 20,00

50,00 20,00 45,00 20,00 35,00 20,00 55,00 20,00 50,00 60,00

200,00 0,00 220,00 0,00 230,00 0,00 240,00 0,00 250,00 0,00

80,00 20,00 80,00 20,00 80,00 20,00 100,00 20,00 100,00 20,00
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(tys. zh)

Prace
rozbiérkowe i
zabezpieczaja
ce (tys. 20)

50,00

20,00

50,00

20,00

50,00

20,00

50,00

20,00

50,00

20,00

Modernizacja
wewn.
Instalacji
wentylacji
(tys. z8)

62,00

0,00

30,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Konserwacja
biezaca
budynkdéw i
lokali - branza
hydrauliczna i
gazowa

(tys. 20)

120,00

40,00

140,00

40,00

150,00

50,00

170,00

50,00

180,00

60,00

Konserwacja
biezaca
budynkdéw i
lokali - branza
elektryczna
(tys. z8)

100,00

20,00

110,00

25,00

120,00

30,00

130,00

35,00

140,00

40,00

Konserwacja
biezaca
budynkdéw i
lokali - branza
ogodlna
budowlana
(tys. z4)

200,00

100,00

200,00

110,00

220,00

120,00

220,00

130,00

250,00

150,00

Konserwacja
biezaca i
obstuga
kottowni
gazowych,
fontann,
dzwigdw
(tys. z0)

65,00

0,00

65,00

0,00

70,00

0,00

70,00

0,00

75,00

0,00

Ogotem
remonty
(tys. 20)

1560,00

345,00

1705,00

405,00

1865,00

450,00

2025,00

485,00

2185,00

535,00

Lacznie
remonty
(tys. z8)

1905,00

2110,00

2315,00

2510,00

2720,00

Razem
modernizacja
(tys. 20)

312,00

550,00

830,00

940,00

1050,00

Potrzeby remontowe w budynkach wspdlnot mieszkaniowych ustalane s3 przez zarzady
poszczegdblnych wspolnot. Gmina natomiast przekazuje zaliczki na fundusz remontowy, za

lokale bedace ich wtasnoscig,zgodnie z uchwatami wspdélnot.

Wyszczegdlnienie 2020 2021 2022 2023 2024
koszty biezacej 7 950 000,00 8 030 000,00 8 115 000,00 8200 000,00 8280 000,00
eksploatacji
w tym zaliczka na
biezace utrzymanie 2220000,00 2 250 000,00 2 280 000,00 2300 000,00 2325 000,00
wspolnoty
zaliczka na fundusz
remontowy 2500 000,00 2525 000,00 2 550000,00 2575 000,00 2600 000,00
wspdélnoty
Razem koszty 10 450 000,00 10 555 000,00 10 665 000,00 10 775 000,00 | 10 880 000,00
eksploatacyjne
koszty modernizacji
lokali i budynkdéw 312 000,00 550 000,00 830 000,00 940 000,00 1 050 000,00
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koszty remontéw 1905 000,00 2110000,00 2315 000,00 2510000,00 2720000,00

koszty zarzadu
nieruchomosciami
wspolnymi 2 550 000,00 2 575 000,00 2 600 000,00 2 625 000,00 2 652 000,00

wydatki inwestycyjne 1500 000,00 1 000 000,00 0,00 0,00 0,00
Razem wydatki (bez
kosztéw zarzadu

nieruchomosciami
wspélnymi) 14 167 000,00 14 215 000,00 13810 000,00 14 225 000,00 | 14650 000,00

Wysokos¢ wydatkow w latach 2020-2024 z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontdw, modernizacji oraz wydatki inwestycyjne - "REWITALIZACJA"
Koszty Koszt Koszt
Rok Ogotem biezacej y Vo Wydatki inwestycje
. remontow modernizacji
eksploatacji

2020 12759429,12| 137800,00 8 000,00 1261362912
2021 7898132,80| 140004,80 8128,00 7 750 000,00
2022 150502,93| 14224488 8 258,05

2023 152910,97| 144520,79 8390,18

2024 155357,55| 14683313 8524,42

Srodki finansowe planowane na remonty winny zapewni¢ w petnym zakresie realizacje
tych robdt, ktére maja na celu eliminacje zagrozenia zycia i zdrowia uzytkownikow lokali
(oraz osob trzecich), a takze decyduja o wtasciwym zabezpieczeniu przeciwpozarowym
budynkdw. W ramach dysponowania S$rodkami nalezy przewidzie¢ koniecznos¢
przystosowania budynkéw lub ich bezposredniego otoczenia do potrzeb o0so6b
niepetnosprawnych - jezeli takie potrzeby wystapia. Dopuszcza sie mozliwos¢ wykonania
remontu lokalu z wtasnych srodkdw przez wierzyciela dla osoby uprawnionej wyrokiem
eksmisyjnym do otrzymania lokalu wynajmowanego w ramach najmu socjalnego.

Planowana sprzedaz lokali

Celem sprzedazy lokali mieszkalnych stanowigcych wtasnos¢ Gminy Miasta Radomia jest:
- dalsza czesciowa prywatyzacja zasobu mieszkaniowego,
— racjonalne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Gminy.

Sprzedaz lokali mieszkalnych stanowigcych wtasnos¢ Gminy odbywa sie na podstawie
odrebnych uchwat Rady Miejskiej w Radomiu.

W latach 2020-2024 planuje sie kontynuacje sprzedazy lokali mieszkalnych
w budynkach wspdélnot mieszkaniowych d3zac w ten sposdb do petnej ich prywatyzaciji.

. Lokale ..
Prognoza sprzedazy w latach mieszkalne szt. Wartosc¢ zt.
2020 60 800 000,00
2021 50 750 000,00
2022 40 600 000,00
2023 30 450 000,00
2024 20 300 000,00
200
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"REWITALIZACJA”
. Lokale ..
Prognoza sprzedazy w latach mieszkalne szt. Wartosc¢ zt.
2020 9 3864 384,00
2021 0 0,00
2022 3 888 272,00
2023 12 4 580 863,00
2024 18 6003 970,00
42

Zasady polityki czynszowej

Zasady ustalania czynszéw okresla ustawa z dnia 21.06.2001 roku o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie przepiséw Kodeksu cywilnego oraz
Uchwata nr 261/2003 Rady Miejskiej w Radomiu z dnia 27.10.2003 roku, z pdzZniejszymi
zmianami, w sprawie zasad polityki czynszowej.

Czynsz w lokalach mieszkalnych jest zréznicowany i zalezy od wielu czynnikéw
podwyzszajacych lub obnizajacych wartos¢ uzytkowa lokalu. W chwili obecnej w lokalach
stanowigcych mieszkaniowy zasob Gminy Miasta Radomia obowigzujg stawki ustalone
Zarzadzeniem Nr 4469/2013 Prezydenta Miasta Radomia z dnia 20 listopada 2013 r.
w sprawie okreslenia stawek czynszu za lokale mieszkalne i stawek za lokale
wynajmowane na zasadach najmu socjalnego.

Polityka czynszowa Gminy powinna zmierzac do takiego ksztattowania stawek czynszu,
ktore zapewnityby samowystarczalnos¢ finansowa gospodarki mieszkaniowej.

Nalezy dazy¢ do takiego stanu, aby zminimalizowa¢ doptaty z budzetu gminy do
utrzymania zasobu mieszkaniowego. Wptywy z czynszéw stopniowo powinny pokrywac nie
tylko koszty biezacego utrzymania budynkdw, ale zapewnic réwniez pozyskanie srodkdw na
remonty.

Planowane dochody z tytutu najmu lokali mieszkalnych uzytkowych na lata 2020 -
2024 przestawiaja ponizsze tabele:

Wyszczegélnienie 2020 2021 2022 2023 2024

Czynsze lokali mieszkalnych | 6 958 613,75 | 6 975 821,00 | 6 900 821,00 | 6 845 821,00 6810821,00
czynsze lokali uzytkowych 2626 754,40 | 2586 456,00 | 2545815,30 | 2519 308,34 2487 937,27

Razem 9585 368,15 | 9562 277,00 | 9446 636,30 | 9365 129,34 9298 758,27

Prognoza wypfaty dodatkdw mieszkaniowych na lata 2020-2024 przedstawia sie
nastepujaco

Rok Liczba gospodarstw Kwota wyp’racon_ych dodatkow
mieszkaniowych

2020 3100 6 500 000,00

2021 3000 6 200 000,00

2022 2 960 6 100 000,00

2023 2 960 6 000 000,00

2024 2 960 6 000 000,00
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Dziatania skierowane na poprawe $ciggalnosci czynszu
Dalsze dziatania windykacyjne zgodnie z przyjetymi procedurami obejmujace
wszystkich zadtuzonych najemcow:
— wezwania do zapfaty,
- wypowiedzenia umdéw najmu,
— wezwania przedsadowe,
— postepowania egzekucyjne.
Dziatania w zakresie udzielenia najemcom zalegajgcym z opftatami czynszowymi
pomocy poprzez:
- rozktadanie zalegfosci na raty (ugody),
— odraczania termindéw ptatnosci,
- mozliwos¢ odpracowania zadtuzenia
- Kontynuowanie programu zamiany lokali mieszkalnych.

Sposdb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem Gminy

Obecnie zasobem mieszkaniowym Gminy Miasta Radomia zarzadza jednostka
budzetowa pod nazwa Miejski Zarzad Lokalami.

Zasadniczym celem MZL jest utrzymanie zasobu mieszkaniowego gminy w dobrym
stanie technicznym. Dla osiggniecia wyzej opisanego celu jednostka dziata poprzez
wyspecjalizowane komorki organizacyjne. W latach objetych niniejszym planem nie
przewiduje sie zmian w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy.

Ponadto w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Radomia wchodzg budynki
bedace wiasnoscia Spofki ,Rewitalizacja”, ktéra to Spotka sama zarzadza swoimi zasobami.

Zarzadzanie zasobem mieszkaniowym w budynkach wspélnot mieszkaniowych
z udziatem Gminy Miasta Radomia

W 264 budynkach wspdlnot mieszkaniowych Gmina Miasta Radomia posiada 1.956
lokali mieszkalnych, 275 lokali wynajmowanych na zasadach najmu socjalnego.

Reprezentantem Gminy, jako wspotwiasciciela we wspdlnotach mieszkaniowych sa
pracownicy Miejskiego Zarzadu Lokalami posiadajacy stosowne petnomocnictwa.

Ich zadaniem jest skuteczny nadzér wiascicielski w nieruchomosciach, w ktérych
funkcjonuja wspdlnoty mieszkaniowe, a Miasto jest jednym z wiascicieli lokali. Wtasciwy
nadzér nad wykonywaniem funkcji wspétwiasciciela - to nadzér nad mieniem publicznym,
jego racjonalnym gospodarowaniem oraz srodkami publicznymi na jego utrzymanie, ktére
Miasto w postaci zaliczek wptaca na konta wspdélnot.

Zadaniem pefnomocnika jest profesjonalna kontrola i analiza racjonalnosci tych dziatan
oraz upewnienie sie, ze koszty te sg optymalne. Petnomocnik Miasta powinien takze miec
zapewnione wsparcie réznych stuzb technicznych i finansowych np. inspektoréw nadzoru
budowlanego, kosztorysantéw, ksiegowych czy radcédw prawnych. Taka osoba powinna
aktywnie reprezentowac¢ Miasto jak i by¢ posrednikiem pomiedzy najemcami lokali
a zarzadami wspodlnot mieszkaniowych. Rolg pefnomocnika jest tez wspieranie
i promowanie inicjatyw, ktére maja na celu znalezienie rozwigzania kwestii
problematycznych pomiedzy wspdélnotami a jednostkami Miasta, optymalizacje kosztdéw,
poprawe jakosci zarzadzania, efektywnosci energetycznej, standardu technicznego,
zastosowanie nowoczesnych technologii eksploatacyjnych i budowlanych.

Ponadto zgodnie z art. 4 ustawy o wifasnosci lokali Gminie przystuguja w stosunku do
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niewyodrebnionych lokali oraz nieruchomosci wspdlnej takie same uprawnienia, jakie
przystuguja wiascicielom lokali wyodrebnionych. Odnosi sie to takze do jej obowigzkdw.
Gmina nie ma zadnych dodatkowych uprawnien kontrolnych ani nadzorczych w stosunku do
pozostatych wtascicieli.

Decyzje przekraczajgce zwykty zarzad nieruchomoscia wspolng podejmowane s3 przez
czfonkow  wspdélnot  mieszkaniowych w  formie uchwat. Petnomocnik  Gminy
w gtosowaniu nad uchwatami wspdlnot mieszkaniowych bedzie opowiadal sie za
wiekszoscig wtascicieli wyodrebnionych lokali, pod warunkiem, ze tre$¢ uchwaty nie bedzie
sprzeczna z przepisami prawa lub z interesem Gminy. W przeciwnym wypadku petnomocnik
Gminy bedzie podejmowat dziatania zmierzajace do zaskarzenia danej uchwaty do sadu. Jako
zasade przyjmuje sie, ze gtosami Gminy nie bed3 rozstrzygane spory pomiedzy
wiascicielami lokali.

Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej

Zrédfa finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2020-2024 s3 nastepujace:

1. Budzet Miasta Radomia - jako Zrodto podstawowe t.j gtdwnie przychody z tytutu:

— czynszu za najem lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy Miasta Radomia,

— czynszu za najem lokali uzytkowych, bedacych takze zrédtem dofinansowania wydatkow
nie dajacych sie pokry¢ czynszem z lokali mieszkalnych i socjalnych z uwagi na brak
wplywdw od lokatoréw zalegajgcych z optatami czynszowymi i za dostarczane media, za
ktore opfaty wnosi Gmina oraz niska stawka czynszu w lokalach socjalnych,

- opfat z tytutu reklam i szyldéw.

2. Srodki zewnetrzne - jako zrédfo dodatkowe.

Opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy

Gmina Miasta Radomia w celu racjonalnej gospodarki zasobem mieszkaniowym bedzie

realizowac oraz nadzorowac nastepujace dziatania:

- prowadzenie remontéw budynkow i lokali w spos6b gwarantujacy wysoka jakos¢ robot
i ich terminowos¢,

- adaptacje pomieszczen niemieszkalnych,

- remonty lokali opréznionych (tzw. ,pustostanéw”) w zakresie miedzy innymi skrécenia
czasu ichprzygotowania do zasiedlenia,

- dazenie do likwidacji mieszkan niesamodzielnych,

- kontynuowanie programu zamian mieszkan realizowanego przez MZL

Przyjecie polityki wynajmowania lokali mieszkalnych na zasadach najmu socjalnego
przede wszystkim w budynkach Gminy w ktérych znajduja sie lokale o obnizonym
standardzie.

W przypadku gdy standard lokalu (lub budynku) zajmowanego przez dtuznika
z wyrokiem eksmisji uprawniajgcym go do zapewnienia lokalu wynajmowanego w ramach
najmu socjalnego, jest odpowiednio niski (lub o matej powierzchni), mozna rozwazyc
wynajecie go tej osobie na zasadach najmu socjalnego.

Zintensyfikowanie dziatan zmierzajgcych do rozwigzania problemu nielegalnego
zajmowania lokali (tzw samowoli).

Dazenie by nakfady finansowe na biezace utrzymanie zasobéw mieszkaniowych Gminy
Miasta Radomia byty adekwatne do potrzeb.
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W odniesieniu do budynkdéw, w ktérych znajdujg sie lokale mieszkalne wchodzace
w sktad zasobu, bedace w stanie technicznym wskazujacym na nieopfacalnos¢ ich remontu
lub w innych przypadkach uzasadnionych wzgledami racjonalnego gospodarowania
zasobem, dopuszcza sie mozliwos¢ wykwaterowania lokatorow i wyburzenia, sprzedazy lub
przekwalifikowania.

Wykwaterowania sg dopuszczalne takze w przypadku:

1. Uzasadnionym potrzebg realizacji przez Gmine szczegdlnego celu w dziedzinie
mieszkalnictwa lub tez innych zadan;

2. Wydzielenia z zasobu budynku Ilub lokali z przeznaczeniem na tymczasowe
pomieszczenia;

3. Uzasadnionym wzgledami racjonalnego gospodarowania zasobem.

Decyzje w przedmiocie wykwaterowania i wyburzenia, sprzedazy lub przeznaczenia na
realizacje innego celu podejmuje Prezydent.

Lokale wchodzace w sktad zasobu moga zosta¢ rowniez przeznaczone na realizacje
wykwaterowan najemcéw lokali w szkofach, placéwkach oswiatowych, ochrony zdrowia
i innych gminnych budynkach o podstawowym przeznaczeniu innym niz mieszkalne, ktérzy
posiadajg umowy najmu na czas nhieoznaczony. Dostarczenie lokalu zamiennego
uzaleznione bedzie m.in. od zagwarantowania srodkéw w budzecie Miasta na dane zadanie
inwestycyjne oraz od dyspozycji wiasciwej w sprawie jednostki organizacyjnej Gminy.

Na podstawie ustalen Wieloletniego programu w zakresie planowanej sprzedazy lokali
Gmina moze wypowiada¢ umowy najmu z zachowaniem szesSciomiesiecznego terminu
wypowiedzenia pod warunkiem jednoczesnego zaoferowania wynajecia w tej samej
miejscowosci innego lokalu, spetniajagcego wymagania co najmniej takie same, jakie
powinien spetniac¢ lokal zamienny. Wysoko$¢ czynszu i optat w lokalu zamiennym musi
uwzglednia¢ stosunek powierzchni i wyposazenia lokalu zamiennego do lokalu
zwalnianego.

Jednakze w przypadku, gdy najemcy przystuguje pierwszenstwo w nabyciu
zajmowanego lokalu wchodzacego w sktad zasobu, warunkiem koniecznym skorzystania
z powyzszej mozliwosci jest uprzednie zaoferowanie temu najemcy nabycia lokalu objetego
wypowiedzeniem i nieskorzystanie przez niego z przystugujacego mu pierwszenstwa
w jego nabyciu.

Dopuszcza sie zamiany z urzedu lub zamiany dobrowolne w celu dopasowania
istniejgcej sytuacji rodzinnej, zdrowotnej i finansowej danego gospodarstwa domowego do
sytuacji mieszkaniowej. Przedmiotem zamiany dobrowolnej moga by¢ zardwno lokale
wchodzace w sktad zasobu, jak i z tzw. zasobow prywatnych i spétdzielczych.
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