UCHWAŁA Nr XXIV/128/04
Rady Miejskiej w Kowarach
z dnia 29 września 2004 r.
w sprawie: zasad wynajmowania lokali wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu Gminy Kowary

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 15 i art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorządzie gminnym (Dz. U z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 z póżn. zm.) oraz art. 6 i art. 21 ust. 1 pkt. 2 ustawy z 21 czerwca 2001 r. ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr 71 póz. 733 z póz. zmianami) uchwala się, co następuje:
ROZDZIAŁ I

Postanowienia ogólne
§1
Uchwala niniejsza reguluje zasady wynajmowania lokali wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu miasta Kowary.

§2
Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. Nr 71 poz. 733 z późn. zmianami) zwana jest w niniejszej uchwale "ustawą".

§3
Mieszkaniowy zasób miasta Kowary tworzą lokale określone w art. 20 ust. 1 ustawy.

§4
Wynajmującym lokale wchodzące w skład zasobu mieszkaniowego gminy Kowary jest Gmina Kowary reprezentowana przez Burmistrza Kowar lub podmiot przez niego upoważniony (w tym zarządca).

§5
Za dochód w rozumieniu niniejszej uchwały uważa się sumę wszystkich dochodów członków gospodarstwa domowego (rodziny) ubiegającego się o mieszkanie. Pojęcie dochodu członka rodziny jest zgodne z definicją dochodu podaną w ustawie o dodatkach mieszkaniowych.

§6
Za powierzchnię mieszkalną w rozumieniu niniejszej uchwały uważa się sumę powierzchni wszystkich pokoi znajdujących się w lokalu, do którego zamieszkiwania posiada uprawnienia osoba ubiegająca się o przydział mieszkania.

ROZDZIAŁU
Tryb rozpatrywania i załatwiania wniosków o najem lokali mieszkalnych

§7
1. Wniosek o zawarcie umowy najmu lokalu składa się na piśmie do Zarządu Eksploatacji Zasobów Komunalnych w Kowarach.

2. Zarząd Eksploatacji Zasobów Komunalnych prowadzi listy osób oczekujących na zawarcie umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony, umowy najmu lokalu socjalnego na czas oznaczony lub oczekujących na lokal do remontu.

3. Listy osób mających pierwszeństwo do zawarcia umowy o najem lokali mieszkalnych przygotowywane są na podstawie złożonych wniosków.

4. Projekty rocznych list przygotowuje Zarząd Eksploatacji Zasobów Komunalnych po zasięgnięciu opinii Społecznej Komisji Mieszkaniowej w terminie do 20 lutego każdego roku. Projekty te podaje się do publicznej wiadomości poprzez wywieszenie ich na tablicach ogłoszeń w Urzędzie Miejskim w Kowarach oraz w Zarządzie Eksploatacji Zasobów Komunalnych przez okres jednego miesiąca od dnia 20 lutego. Projekty zawierają informację o sposobie i terminie wnoszenia zastrzeżeń do wywieszonych list.

5. Po rozpatrzeniu przez Zarząd Eksploatacji Zasobów Komunalnych przy współudziale Społecznej Komisji Mieszkaniowej wniesionych zastrzeżeń ostateczne listy są przedstawiane w terminie do 31 marca Burmistrzowi Kowar do zatwierdzenia. Zatwierdzone listy są wywieszane na tablicach ogłoszeń w Urzędzie Miejskim w Kowarach oraz w Zarządzie Eksploatacji Zasobów Komunalnych.

6. Zatwierdzone przez Burmistrza Kowar listy są podstawą do zawierania umów najmu z osobami umieszczonymi na liście.

7. W sytuacjach, gdy podjęcie decyzji związanej z najmem lokalu mieszkalnego w trybie niniejszej uchwały może spowodować zagrożenie zdrowia i życia ludzi lub wyrządzenie znacznej szkody materialnej, dopuszcza się tworzenie dodatkowych list na zasadach określonych w niniejszej uchwale z pominięciem wymienionych w niej terminów.

RODZIAŁ III
Kryteria wyboru osób, którym przysługuje pierwszeństwo zawarcia umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony i lokalu socjalnego

§8
1. Najemcą lokalu socjalnego z zastrzeżeniem art. 14 ust. 1 ustawy może zostać wyłącznie osoba, która nie ma tytułu prawnego do lokalu i której dochody brutto z gospodarstwa domowego w przeliczeniu na jedną osobę w okresie poprzedzającym trzy miesiące od daty rozpatrywania wniosku nie przekraczały 100 proc. najniższej emerytury w gospodarstwach jednoosobowych lub 50 proc. najniższej emerytury w gospodarstwach wieloosobowych.

2. Umowę najmu lokalu socjalnego zawiera się na czas oznaczony. Umowę tę można przedłużyć na następny okres, jeżeli najemca nadal znajduję się w sytuacji uzasadniającej zawarcie umowy najmu lokalu socjalnego

§9
1. Pierwszeństwo do wynajęcia lokalu socjalnego przysługuje osobom, które:

a) Nabyły prawo do takiego lokalu na podstawie orzeczenia sądowego.

b) Utraciły mieszkanie wskutek klęski żywiołowej, katastrofy budowlanej lub pożaru i nie przysługuje im prawo do lokalu zamiennego.

c) Mieszkają w lokalach, w których na jedną osobę zameldowaną na pobyt stały przypada mniej niż 5 m2 powierzchni mieszkalnej i spełniają kryteria dochodowe wymienione w § 8.

d) Utraciły tytuł prawny do lokalu mieszkalnego poprzez wypowiedzenie umowy najmu z powodu zaległości czynszowych i spełniają kryteria dochodowe wymienione w § 8.

e) Opuściły dom dziecka w wyniku uzyskania pełnoletności.

2. Kryteria wymienione w ust. 1 nie są uszeregowane hierarchicznie i kolejność przepisów ust. 1 nie ma wpływu na kolejność zawierania umów najmu.

3. Pierwszeństwo wymienione w ust. 1 pkt. c i d nie dotyczy osób dopuszczających się czynnej dewastacji lokalu.

§10

Najemcą lokalu mieszkalnego z mieszkaniowego zasobu gminy może zostać wyłącznie osoba, która nie ma tytułu prawnego do innego lokalu i której dochody brutto z gospodarstwa domowego w okresie poprzedzającym trzy miesiące od daty rozpatrywania wniosku nie przekraczały 200 proc. najniższej emerytury w gospodarstwach jednoosobowych lub 150 proc. najniższej emerytury gospodarstwach wieloosobowych w przeliczeniu na jedną osobę.

§11

1. Pierwszeństwo do najmu lokalu mieszkalnego maja osoby, które:

a) Opuściły dom dziecka w wyniku uzyskania pełnoletności.

b) Mieszkają w lokalach, w których na jedną osobę zameldowaną na pobyt stały przypada mniej niż 5 m2 powierzchni mieszkalnej i spełniają kryteria dochodowe wymienione w § 10.

c) Wyremontowały na podstawie umowy z wynajmującym zdewastowany lokal mieszkalny - w tym przypadku nie obowiązuje kryterium dochodowe wymienione w § 10.

d) Są uprawnione do lokalu zamiennego na podstawie przepisów ustawy.

2. Kryteria wymienione w ust. 1 nie są uszeregowane hierarchicznie i kolejność przepisów ust. 1 nie ma wpływu na kolejność zawierania umów najmu.

ROZDZIAŁ IV
Zamiany mieszkań

§12

1. Najemca może dokonać zamiany na inny lokal mieszkalny wyłącznie za pisemną zgodą wynajmującego.

2. Nie zezwala się na dokonanie zamiany, gdy w jej wyniku na osobę będzie przypadać mniej niż 5 m2 powierzchni łącznej pokoi lub gdy zamiana stoi w sprzeczności z polityką mieszkaniową miasta.
§13

1. Na wniosek najemcy wynajmujący może dokonać zamiany lokalu, jeżeli w wyniku takiej zamiany wynajmujący uzyskuje samodzielny lokalu mieszkalny, lokal o wyższym standardzie wyposażenia lub lokal o większym metrażu powierzchni mieszkalnej (pokoi).

2. Najemcy lokali, którzy posiadają utrudniony dostęp do swoich lokali z powodu warunków zdrowotnych potwierdzonych odpowiednim orzeczeniem lekarskim mogą ubiegać się o wymianę

obecnego lokalu na lokal, w którym utrudnienie w dostępie do lokalu nie będzie występować.

ROZDZIAŁY
Zwiększanie mieszkaniowego zasobu miasta Kowary poprzez adaptację lokali niemieszkalnych na lokale mieszkalne

§14

Mieszkaniowy zasób miasta Kowary można zwiększyć poprzez dokonywanie przez osoby fizyczne na koszt własny adaptacji strychów, suszarni, pralni i innych pomieszczeń nie wchodzących w skład już istniejących lokali mieszkalnych lub użytkowych usytuowanych w obiektach stanowiących własność miasta Kowary, w celu wybudowania lub powiększenia zajmowanego mieszkania.

§15

Adaptacja, o której mowa w § 14 polega na nadbudowie, przebudowie, rozbudowie, odbudowie pomieszczeń niemieszkalnych w obiektach budowlanych lub kapitalnym remoncie lokali mieszkalnych.

§ 16

Obiekty budowlane i lokale przewidziane do wymienionych w § 15 robót budowlanych typują zarządcy budynków.

§17
Po wytypowaniu obiektów budowlanych i lokali zarządca musi uzyskać pozytywną opinię urbanistyczno-architektoniczną co do możliwości przeprowadzenia inwestycji budowlanej.

§18

Informacje o obiektach budowlanych i lokalach, o których mowa w § 16 przeznaczonych do inwestycji budowlanych na koszt własny podawane będą do publicznej wiadomości poprzez wywieszenie na tablicy ogłoszeń w gmachu Urzędu Miejskiego w Kowarach i w Zarządzie Eksploatacji Zasobów Komunalnych.

§19

Załatwienie spraw dotyczących zawarcia umowy o udostępnienie obiektu budowlanego i lokalu z przeznaczeniem na adaptację musi być poprzedzone złożeniem wniosku w Zarządzie Eksploatacji Zasobów Komunalnych w Kowarach.

§20

Wyboru osób, z którymi zostaną zawarte umowy o udostępnienie obiektu budowlanego i lokalu dokonuje Burmistrz Kowar po rozpatrzeniu opinii Komisji Mieszkaniowej.

§21

Na podstawie wyboru, o którym mowa w § 20 oraz wymaganych ekspertyz i projektów technicznych wybrana osoba zawiera z zarządcą umowę o udostępnienie obiektu budowlanego i lokalu z przeznaczeniem na adaptację.

§22
W zawartej umowie powinny być określone warunki udostępnienia obiektu budowlanego i lokalu do adaptacji, a także wzajemne obowiązki inwestora i zarządcy oraz stosowne rozliczenia z tym związane w szczególności zaś termin rozpoczęcia i zakończenia prac adaptacyjnych.

§23
Po zakończeniu robót adaptacyjnych i komisyjnym odbiorze lokalu zostaje zawarta umowa najmu z inwestorem

ROZDZIAŁ VI
Zasady postępowania w stosunku do osób, które pozostały w lokalu opuszczonym przez najemcę lub w lokalu, w którego najem nie wstąpiły po śmierci najemcy

§ 24
Wynajmujący może zawrzeć umowę najmu lokalu stanowiącego własność miasta z osobami wymienionymi w art. 691 Kodeksu Cywilnego, które pozostały w lokalu po wyprowadzeniu się najemcy, jeżeli dotychczasowy najemca:

a) przeprowadził się do lokalu, do którego nie uzyskał tytułu prawnego,

b) uzyskał tytuł prawny do innego lokalu w wyniku zawarcia związku małżeńskiego,

c) uzyskał tytuł prawny do innego lokalu, w którym - w przypadku przekwaterowania wszystkich osób uprawnionych - nastąpiłoby przegęszczenie (poniżej 5 m2 powierzchni mieszkalnej na osobę).

§ 25

Wynajmujący może zawrzeć umowę najmu lokalu stanowiącego własność miasta z osobami, które nie wstąpiły w stosunek najmu po śmierci najemcy, jeżeli zamieszkiwały w nim przez okres 10 lat.

ROZDZIAŁ VII

Postanowienia końcowe
§26
Wynajmujący może zawrzeć umowę najmu lokalu stanowiącego własność miasta z osobami wymienionymi w art. 691 Kodeksu Cywilnego, stale zamieszkującymi z najemcą jeżeli dotychczasowy najemca przeniósł na nie swoje uprawnienia do najmu lokalu.

§27
Wynajmujący powinien zawrzeć umowy najmu z osobami, które przed wejściem w życie uchwały uzyskały pozwolenie na adaptację lokalu niemieszkalnego na mieszkalny z chwilą odbioru technicznego lokalu.

§28
1. Lokale o powierzchni powyżej 80 m2 mogą być oddane w najem za zapłatą czynszu komercyjnego ustalanego w drodze przetargu lub negocjacji przy zachowaniu dolnej granicy rocznego czynszu w wysokości 3% wartości odtworzeniowej lokalu.

2. Przepisu ust. 1 nie stosuje się w przypadku oddania w najem w drodze zamiany osobie, której gospodarstwo domowe składa się z co najmniej 4 osób.
§29
Z dniem wejścia w życie niniejszej uchwały tracą moc następujące uchwały:

1. Uchwała nr 36/94 Rady Miejskiej w Kowarach z dnia 29 grudnia 1994 roku w sprawie zasad i trybu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych członków wspólnoty samorządowej,

2. Uchwała nr 113/96 Rady Miejskiej w Kowarach z dnia 29 kwietnia 1996 roku w sprawie zmiany uchwały nr 36/9494 Rady Miejskiej w Kowarach z dnia 29 grudnia 1994 roku w sprawie zasad i trybu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych członków wspólnoty samorządowej

§30
Wykonanie uchwały powierza się Burmistrzowi Kowar.
§31

Uchwała wchodzi w życie w terminie 14 dni od dnia ogłoszenia w Dzienniku Urzędowym Województwa Dolnośląskiego.
