UCHWALA NR XXIX/351/13
RADY MIEJSKIEJ W SWIETOCHLOWICACH

z dnia 27 lutego 2013 .

w sprawie przyjecia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Swietochlowice na lata 2013 - 2017.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 2 pkt 31 art. 42 ustawy zdnia 8 marca 1990 roku
o samorzadzie gminnym ( Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz.1591, ze zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt 11 ust. 2 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
Cywilnego ( Dz. U. z2005 r. Nr 31, poz. 266, ze zm. ) oraz po konsultacjach okre§lonych w uchwale Nr
VI/59/11 Rady Miejskiej w Swigtochtowicach z dnia 30 marca 2011 r. w sprawie szczegdlowego sposobu
konsultowania z Miejska Rada Dziatalnosci Pozytku Publicznego w Swigtochtowicach projektow aktow prawa
miejscowego w dziedzinach dotyczacych dziatalnosci statutowej organizacji pozarzadowych ipodmiotow
wymienionych wart.3 ust.3 ustawy zdnia 24 kwietnia 2003 r. o dziatalnosci pozytku publicznego
1 wolontariacie

Rada Miejska w Swigtochlowicach
uchwala :

§ 1. Przyjmuje si¢ Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Swigtochtowice
na lata 2013-2017, zgodnie z zalacznikiem do uchwaty.
§ 2. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Prezydentowi Miasta Swigtochtowice.

§ 3. Uchwata wchodzi wzycie po uplywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewodztwa Slaskiego.

Przewodniczacy Rady
~ Miejskiej
w Swigtochtowicach

Marek Palka
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Zatgcznik do uchwaty Nr XXIX/351/13

Rady Miejskiej w Swietochtowicach
z dnia 27 lutego 2013 1.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY
SWIETOCHLOWICE NA LATA 2013 - 2017

Rozdzial 1

Analiza aktualnego stanu mieszkaniowego zasobu Gminy Swietochlowice, prognoza dotyczaca jego
wielkoS$ci z podzialem na lokale mieszkalne pelnostandardowe, lokale o obnizonym standardzie i lokale
socjalne.

§1.

1.Gmina Swigtochtowice realizuje polityke mieszkaniowa poprzez dzialania zmierzajace do tworzenia
warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspdlnoty samorzadowej, zakladajac
w miar¢ pozyskiwania dodatkowych S$rodkow finansowych powigkszenie zasobu mieszkaniowego
iutrzymanie go na poziomie, ktéry umozliwitby zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych jej mieszkancow.

W pierwszej kolejnosci realizowane beda zadania wynikajace dla gminy wprost z obowigzujacej ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego dotyczace
zapewnienia lokali socjalnych i lokali zamiennych oraz pomieszczen tymczasowych. Pozyskanie dodatkowych
srodkéw finansowych pozwoli Gminie rdwniez na powigkszenie zasobu mieszkan komunalnych i tym samym
polepszenie standardu zycia wzrastajacej liczbie 0os6b oczekujacych na pomoc Gminy w zakresie najmu lokali
mieszkalnych.

Prognozg wielko$ci mieszkaniowego zasobu Gminy w oparciu o stan zasobu na dzien 31 stycznia 2013 r.
przedstawia tabela nr 1.

Tabela nr 1
rok 2013 2014 2015 2016 2017

Lierion 2300 2220 2200 2150 2145
lokale | icrzchnia | 101.361,00 97.83540 |96.954,00  94.750,50 |94.530,15
komunalne W m?

liczba 285 305 340 390 440
lokale | ierzchnia |9.903,75 10.598,75 |11.815,00  13.552,50 |15.290,00
socjalne W m?

liczba 2585 2525 2540 2540 2585
lokale /e chnia | 111.264,75 | 108.434,15 | 108.769,00 |108.303,00 |109.820,15
ogotem W m?

2.Powigkszanie zasobu mieszkaniowego 1 zasobu lokali socjalnych oraz pomieszczen tymczasowych
w kolejnych pieciu latach moze by¢ realizowane w szczegdlnosci przez:
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1) nowe budownictwo komunalne realizowane w ramach wlasnych $rodkéw finansowych, w tym rowniez
z wykorzystaniem $rodkéw przeznaczonych na ten cel w budzecie Panstwa, a takze ewentualnie w ramach
partnerstwa publiczno-prywatnego,

2) adaptacje budynkow komunalnych i powierzchni niemieszkalnych (np. strychéw, pralni itp.) na lokale
mieszkalne i socjalne,

3) przekwalifikowanie lokali na lokale socjalne lub pomieszczenia tymczasowe,

4) przejecie budynkow lub lokali na podstawie obowigzujacych przepiséw, celem adaptacji na lokale
mieszkalne, socjalne lub pomieszczenia tymczasowe.

3.W celu skuteczniejszej realizacji zadan, o ktorych mowa w tym programie, a ktérych celem jest tworzenie
warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspdlnoty samorzadowej dopuszcza si¢
mozliwo$¢ wynajmowania lokali od innych wlascicieli lokali i podnajmowania osobom trzecim,
w szczegdlnosci z uwagi na konieczno$¢ realizacji prawomocnych wyrokow sadowych wedlug zasad
okreslonych w ustawie o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego,w trosce o tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czlonkéw wspolnoty
samorzadowe;j.

4.Uwzgledniajac likwidacje wystepujacych obecnie dysproporcji w standardach mieszkaf, przyjmuje si¢
warunki, do spelnienia ktorych bedzie si¢ dazy¢, przy przydziale lokalu komunalnego:

1) sprawne, state i bezpieczne zrodlo ciepta, niepowodujace zanieczyszczenia srodowiska,
2) indywidualny pomiar zuzycia energii elektrycznej, gazu, zimnej i cieptej wody,

3) wilasna kuchnia lub wneka kuchenna ze zlewem zaopatrzonym w zimna i ciepta wode oraz kuchenke gazowa
dwu lub cztero - palnikowg (zaleznie od wielkosci lokalu) lub kuchenke elektryczna, wzglgdnie na wegiel,

4) wlasna tazienka z wanng lub kabing natryskowa i wc,
5) przedpokoj lub co najmniej przedsionek izolacyjny,

6) przegrody budowlane wydzielajace lokal, spetniajagce wymagania dotyczace izolacji termicznej, akustycznej
1 przeciwpozarowe;j,

7) sprawna wentylacja kuchni i tazienki,

8) Sciany 1 sufity suche, bez zawilgocen wynikajacych z braku wlasciwej izolacji termicznej, bez nalotow
plesni 1 grzybow,

9) stolarka otworowa sprawna technicznie,
10) wyremontowane podtogi i posadzki.

5.Lokal socjalny jest to lokal o obnizonej wartosci uzytkowej, nadajacy sie do zamieszkania ze wzgledu
na wyposazenie i stan techniczny. Przyjmuje si¢ warunki, do spelienia ktorych bedzie si¢ dazyc,
przy przydziale lokalu socjalnego :

1) instalacja elektryczna z wlasnym pomiarem energii,

2) woda nadajaca si¢ do celow domowych, dostgpna w lokalu lub w promieniu do 30 m, liczac od drzwi
wejsciowych do lokalu,

3) we indywidualne lub zbiorowe uwzgledniajace liczbe mieszkancéw, w promieniu do 30 m., liczac jw.,
4) pomieszczenie mieszkalne powinno posiada¢ o$wietlenie naturalne,

5) lokal jednoizbowy powinien posiada¢ warunki do bezpiecznej dla zdrowia wymiany powietrza,

6) kratka wentylacyjna lub tzw. “lufcik” w oknie, w lokalach wieloizbowych - wentylacja kuchni,

7) lokal wyposazony powinien by¢ w state i bezpieczne zrodlto ciepta,

8)do lokalu przynalezne powinno by¢ pomieszczenie gospodarcze stuzace jako sktad opatu, w przypadku
opalania lokalu paliwem statym,

9) lokal wyposazony powinien by¢ w urzadzenie do podgrzewania positkow.
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Rozdzial 11

Stan techniczny zasobu mieszkaniowego Gminy Swietochlowice oraz analiza potrzeb inwestycyjnych
i remontowych wynikajgca ze stanu technicznego w kolejnych latach.

§2.

1. Zaséb mieszkaniowy Gminy Swietochlowice jest w réznym stanie technicznym. Czynnikami, ktore
wplywaja na stan techniczny budynkdéw sg : wiek, rodzaj zabudowy, rodzaj pokrycia dachu, sposob utrzymania
budynkow, sposob ich uzytkowania. Stopien realizacji w/w czynnikow uzalezniony jest od wysokosci
srodkow finansowych, przeznaczanych na wykonywanie koniecznych remontow i napraw.

Podziat budynkéw gminnych wedtlug daty budowy przedstawia tabela nr 2.

Tabela nr 2

Data budowy Liczba na 31 stycznia 2013 r. Powierzchnia uzytkowa Ilos¢ os6b

w m’ zamieszkujgcych

wybudowane 209 119.569,26 13.313
przed 1945 1.

wybudowane w|9 3.906,16 411
latach

1946-1990

ogotem liczba 218 123.475,36 13.724
budynkow

komunalnych

Podziat budynkéw wspdlnot mieszkaniowych, w ktorym Gmina posiada udzial, wedlug daty budowy
przedstawia tabela nr 3.

Tabela nr 3

Data budowy Liczba na 31 stycznia 2013 r. Powierzchnia uzytkowa Ilos¢ osob

w m’ zamieszkujacych

wybudowane 64 56.947,41 2323
przed 1945 1.

wybudowane w133 133.225,67 5419
latach

1946-1990

ogotem liczba 197 190.173,08 7742
budynkow

Wspolnot

Mieszkaniowych

2. Bardzo wazna dla racjonalnego planowania remontow biezgcych i kapitalnych, a tym samym prawidtowego
ich zarzadzania jest znajomo$¢ stanu technicznego wilasnych zasobow mieszkaniowych i systematyczne
przeprowadzanie przegladow okreslajacych stopien zuzycia budynkow.

Wyposazenie gminnych budynkéw mieszkalnych wedlug stanu na dzien 31 stycznia 2013 r. przedstawia tabela
nr 4.
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Tabela nr 4

Rodzaj wyposazenia Ilo$¢ budynkow Udzial % w ilosci budynkow
ogoltem

instalacja wodociggowa 218 100

kanalizacja 218 100

instalacja cieptej wody uzytkowej |2 0,92

instalacja centralnego ogrzewania |2 0,92

instalacja gazowa 85 38,99

ogrzewanie gazowe 19 8,72

ogrzewanie weglowe 197 90,37

3. Podstawowym zalozeniem tego programu jest zapewnienie bezpieczenstwa i komfortu przebywania
uzytkownikom lokali i budynkow poprzez poprawg stanu technicznego zasobu mieszkaniowego. W pierwszej
kolejnosci realizowane begda prace remontowe eliminujace zagrozenie bezpieczenstwa, nastgpnie o charakterze
zapobiegawczym, a w dalszej kolejnosci remonty i inwestycje o charakterze zachowawczym.

4. Potrzeby remontowe w budynkach wspolnot mieszkaniowych, ktorych cztonkiem jest Gmina ustalane sg
przez wiascicieli. Zakres prac remontowych i modernizacyjnych budynkéw wspolnot mieszkaniowych,
w ktorych Gmina posiada udzialy, wynika z uchwatl podejmowanych na zebraniach lub drogg indywidualnego
glosowania przez wilascicieli w tym zakresie.

Oceng stanu technicznego budynkéw komunalnych wedlug stanu na dzien 31 stycznia 2013 r. przedstawia
tabela nr 5.

Tabela nr 5.

Rodzaj wyposazenia Ilo$¢ budynkow Udziat % w iloéci budynkéw
ogotem

budynki w dobrym stanie 30 13,76

technicznym

budynki w dostatecznym stanie 186 85,32

technicznym

budynki posiadajace nakaz PINB 2 0,92

0 oproznieniu i rozbidrce

Ogotem 218 100

5. Gmina bedzie dazy¢ do doprowadzenia do wyrdéwnania stanow technicznych wszystkich budynkow
stanowigcych mieszkaniowy zaséb gminy poprzez stale podnoszenie naktadéw finansowych na remonty, ktore
pozwolg unikng¢ wydawania §rodkow finansowych na usuwanie standw awaryjnych.

6. Przyjmuje si¢ nastepujacy standard dla budynku komunalnego, do jakiego bedzie si¢ dazyc¢ :

1) instalacja gazowa o sprawdzonej szczelno$ci, z rur o ztaczach spawanych (kontrola szczelnosci jeden raz
w roku), zawor gldwny wyniesiony na zewnatrz,
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2) sprawna instalacja elektryczna,

3) zabezpieczony, zakonserwowany, nieprzeciekajacy dach,

4) elewacja bez ubytkow tynku i oktadzin,

5) kompletne i zakonserwowane obrobki blacharskie i elementy odwodnienia dachow,

6) pomalowane klatki schodowe - przecietnie do 10 lat,

7) sprawne, szczelne i w wystarczajacej ilosci przewody dymowe, spalinowe i wentylacyjne,

8) elementy konstrukcji budynku ($ciany, stropy, nadproza, balkony, galerie, wigzby dachowe) nie wykazujace
objawoOw zagrozenia,

9) prawidlowo utrzymane tereny przy budynku - doj$cia do budynku (chodniki na posesji, zielen),
10) bezpieczne drogi ewakuacyjne wewnatrz budynku - prawidtowo oswietlone i oznakowane,

11) budynek ocieplony - spetniajacy obowiazujace normy cieplne, wedtug opracowanego audytu.

Rozdzial II1

Analiza potrzeb finansowych i zrdodel finansowania gospodarki mieszkaniowej w odniesieniu
do mieszkaniowego zasobu Gminy Swietochlowice, nieruchomosci stanowiacych wlasnosé
i wspélwlasno$¢ miasta, =z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, inwestycji i remontow,
a takze wysoko$¢ Srodkéw na koszty zarzadu nieruchomoscia wspélng oraz przewidywane potrzeby
na wydatki inwestycyjne.

§3.
1. Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach :
1) czynsze za lokale mieszkalne,
2) czynsze za lokale uzytkowe oraz inne powierzchnie uzytkowe,
3) odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokali i powierzchni uzytkowych,
4) $rodki pochodzace z budzetu miasta w formie podwyzszenia kapitatu Spéiki,
5) inne $rodki (np. z Funduszu Doptat, kredyty, darowizny, fundusze Unii Europejskiej),
6) partnerstwo publiczno - prywatne.
2. Wydatki zwigzane z gospodarka mieszkaniowa Gminy :

1) koszty biezacego utrzymania zasoboéw mieszkaniowych Gminy - eksploatacja i techniczne utrzymanie
budynkéw mieszkaniowego zasobu Gminy,

2) zaliczki wptacane przez Gming na koszty utrzymania nieruchomosci wspo6lnej zgodnie z udziatami Gminy
we wspolnotach mieszkaniowych,

3) wptaty na fundusze remontowe we wspdlnotach mieszkaniowych, zgodnie z posiadanymi dziatami Gminy
i uchwalonymi przez wspdlnoty stawkami zaliczek,

4) kredyty i pozyczki,

5) odszkodowania za niezapewnienie przez Gmin¢ lokali socjalnych lub tymczasowych pomieszczen, zgodnie
z prawomocnymi wyrokami sgdowymi,

6) koszty postgpowania egzekucyjnego, dotyczace naleznosci z tytulu zalegtosci czynszowych,
7) zasadzone lecz niesciggnigte naleznosci czynszowe,
8) koszty remontdéw biezacych budynkow i lokali komunalnych,

9) koszty rozbiérek budynkow.
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3. Na wzrost zadluzenia najemcow wptywajg takie czynniki, jak :
1) zmniejszenie dochodow gospodarstw domowych lub ich catkowita utrata,
2) wzrastajace koszty ustug mieszkaniowych, gtdéwnie mediow energetycznych,

3) niewlasciwe postawy wielu najemcow wobec pojawiajacych si¢ probleméw mieszkaniowych
(brak aktywnosci w samodzielnym rozwigzaniu problemow ptatniczych rodziny),

4) brak umiejetnosci racjonalnego gospodarowania posiadanym budzetem przez najemcow.

§ 4.
1. Aktywna windykacja naleznos$ci finansowych.

Stosunkowo znaczny procent najemcéw lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad zasobu ma trudnosci
z terminowym regulowaniem naleznosci za korzystanie z lokalu oraz optat za media.

Biorac pod uwage powyzsze oraz majac na wzgledzie znaczng wysoko$¢ lacznego zadluzenia najemcow,
zarzadzanie wierzytelno$ciami stanowi priorytetowe dziatanie zarzadcy. Efektem tych dziatan jest system
monitorowania wszystkich wierzytelnosci miedzy innymi pod katem ewentualnego zagrozenia przedawnieniem
wierzytelnosci, czy tez zastosowaniem Srodkow egzekucyjnych oraz potozenie szczegodlnego nacisku na
prawidtowe i1 niezwloczne wykonywanie przedsadowych czynno$ci windykacyjnych, aby ograniczy¢ narastanie
wierzytelno$ci, zgodnie z obowiazujaca procedura windykacyjna.

2. Oprocz podejmowanych dziatan windykacyjnych beda wdrazane dodatkowe instrumenty majace
na celu mobilizowanie dtuznikéw do terminowego i dobrowolnego regulowania naleznos$ci, n.p.

1) osoba zalegajaca z optatami za korzystanie z lokalu mieszkalnego, ktora nie ma zawartego porozumienia
z Gming w sprawie roztozenia na raty zalegloSci, nie bedzie mogta starac si¢ o obnizke czynszu,

2) w sytuacji, gdy najemca lokalu mieszkalnego, pomimo pisemnego wezwania do zaptaty, zalega
z oplatami i nie zawarto z nim porozumienia w sprawie roztozenia zaleglo$ci na raty, umowa najmu zostanie
mu wypowiedziana, a od daty rozwigzania umowy najmu do daty wydania lokalu naliczane bedzie
odszkodowanie,

3) w przypadku nieuregulowania zadtuzenia czynszowego, po zakonczeniu stosunku najmu, beda wdrazane
instrumenty sankcyjne takie jak przekwaterowanie do lokalu o nizszym standardzie uzytkowym niz dotychczas
zajmowany.

§ 5.

Dziatania zmierzajace do poprawy wykorzystania i racjonalnej gospodarki mieszkaniowym zasobem Gminy to,
w szczegolnosci :

1) systematyczna dbalo§¢ o istniejacy zas6b mieszkaniowy, poprawa stanu technicznego lokali
i budynkéw oraz dochodzenie do zatozonych standardow,

2) odzyskiwanie substandardowych lokali z przeznaczeniem na lokale socjalne,

3) stopniowa likwidacja tzw. lokali wspdlnych ( ze wspdlnym uzytkowaniem pomieszczen np. we, azienki,
kuchni, przedpokoju),

4) efektywne funkcjonowanie zamiany mieszkan u Zarzadzajacego, z zalozeniem systemowej zamiany lokali
w celu racjonalnej gospodarki mieszkaniowej, m.in. przez propozycje Zarzadzajacego kierowane do najemcy
przy wykorzystaniu ofert ztozonych u Zarzadzajacego,

5) biezaca windykacja nalezno$ci czynszowych oraz podejmowanie innych dzialan w celu zapewnienia
regularnego i terminowego otrzymywania naleznosci z tytulu czynszu,

6) wspieranie najemcow w zakresie wykonywania ulepszen w lokalu, majacych na celu podniesienie standardu
technicznego lokalu,

7) stymulowanie aktywnos$ci mieszkancow w zakresie zamian lokali, w celu dostosowania standardu
i wielkosci lokalu mieszkalnego do mozliwosci finansowych i stanu rodzinnego najemcy,

8) zmniejszenie liczby wspdlnot mieszkaniowych z niskim udziatem Gminy poprzez sprzedaz ostatnich lokali
gminnych,
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9) weryfikacja sposobu uzytkowania lokali:

a) ustalanie sytuacji wynaj¢cia, podnajgcia, oddania do bezptatnego uzywania bez zgody wynajmujacego,
b) monitorowanie zamieszkiwania przez najemcoéw w lokalach, do ktoérych majg tytul prawny,

c) ustalanie czy najemca nie posiada tytutu prawnego do innego lokalu,

10) utworzenie i rozwijanie zintegrowanej elektronicznej bazy danych o zasobie mieszkaniowym Gminy.

Rozdzial IV

Sprzedaz lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Swietochlowice.

§ 6.

1. W zwiazku z prowadzong sprzedazg mieszkan na rzecz najemcow i udzielaniem korzystnych bonifikat oraz
umozliwianiem zaplaty w ratach stworzono warunki sprzyjajace wykupowi mieszkan przez rodziny o ré6znym
stopniu zamozno$ci.

2. Zasady zbywania lokali mieszkalnych stanowiacych wiasnos¢ Gminy Swietochtowice okresla uchwata
Rady Miejskiej w Swietochtowicach Nr V/38/11 z dnia 16 lutego 2011 r. w sprawie zasad zbywania lokali
mieszkalnych stanowigcych wlasnos¢ Gminy Swietochlowice w trybie bezprzetargowym na rzecz ich
najemcOw ze zmianami.

3. Sprzedaz lokali w budynkach wybudowanych lub gruntownie modernizowanych po 2012 r. winna odbywac
si¢ bez zastosowania bonifikat, za cen¢ ustalona na podstawie warto§ci wynikajacej z operatu szacunkowego
sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego.

4. Celowym wydaje si¢ posiadanie przez Gming¢ niezbywalnego zasobu mieszkaniowego. W zwigzku
z tym planuje si¢ wyodrebnienie z mieszkaniowego zasobu Gminy czgsci zasobu, z ktérego mieszkania
nie beda wyodrebniane i nie bedg przeznaczone do sprzedazy. W sktad tego zasobu wejda m.in. wyznaczone
budynki stanowigce w 100% wlasno$¢ Gminy. Zadaniem Gminy jest m.in. zaspakajanie potrzeb
mieszkaniowych, zwlaszcza czgéci spoteczenstwa o najnizszej kondycji finansowej. Systematyczna sprzedaz
mieszkan zmniejsza zasob mieszkaniowy Gminy.

5. Dzialania Gminy majace na celu poprawe i racjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem
komunalnym nalezy ukierunkowa¢ mna sprzedaz mieszkan komunalnych w budynkach wspolnot
mieszkaniowych, w celu dazenia do pelnej ich prywatyzacji. Mieszkaniowy zasob Gminy Swietochtowice
charakteryzuje si¢ do$¢ duzym rozproszeniem lokali. Z oczywistych wzgledow gospodarowanie takim zasobem
jest bardzo skomplikowane i kosztowne. Dlatego tez zasadnym jest bezwzgledne wstrzymanie sprzedazy lokali
w budynkach, w ktorych nie istnieja jeszcze wspolnoty.

6. Realizacja w/w zalozen wymaga podjecia przez Rade Miejska stosownej uchwaty, ktéra w sposob
szczegotowy okresli wysoko$¢ bonifikaty, warunki jej udzielenia i termin realizacji.

7. Uzasadnieniem sprzedazy lokali mieszkalnych powinno byc¢ :

1) pozyskiwanie $rodkdw na nowe budownictwo i inne cele inwestycyjne w posiadanych zasobach
mieszkaniowych,

2) stopniowe wychodzenie ze wspotwlasnosci we Wspodlnotach Mieszkaniowych,
3) zracjonalizowanie gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gminy,

4) obnizenie kosztow utrzymania mieszkaniowego zasobu Gminy,

5) pozyskanie srodkoéw na utrzymanie mieszkaniowego zasobu Gminy.

8. W celu niezbednego i prawidlowego funkcjonowania wspolnot nieruchomosci przylegte winne by¢
sprzedawane lub oddawane w uzytkowanie wieczyste na ich rzecz. na podstawie art. 209a ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami.

9. Realizowany bedzie proces wycofywania udzialu Gminy z budynkow wspolnot mieszkaniowych,
w szczegolnosci w przypadkach, gdy w budynkach pozostana pojedyncze lokale mieszkalne bedace jej
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wlasnoécia. Gmina Swictochtowice skorzysta dla osiggniecia tego celu miedzy innymi z uprawnien
wynikajacych z art. 21 ust. 4 i 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie Gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego, tj. z prawa ztozenia najemcy oferty nabycia lokalu i z prawa wypowiedzenia
umowy najmu w przypadku nieprzyjecia oferty z zastrzezeniem, ze zapewni najemcy inny lokal zamienny.

Planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach oraz dochdd ze sprzedazy przedstawia tabela nr 7.

Tabela nr 7.

Rok |Liczba prognozowanych Dochod ze sprzedazy
do sprzedazy w 7t
lokali ’
mieszkalnych
w kolejnych latach
2013 | 110%* 1760000
2014 |60 1800000
2015 |50 1500000
2016 |40 1200000
2017 |30 900000

* Liczba sprzedanych lokali mieszkalnych zaklada sprzedaz lokali mieszkalnych na wniosek ztozony
w czasie obowigzywania poprzednich uchwal Rady Miejskiej.

Rozdzial V

Zarzadzanie lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy
Swietochlowice.

§7.

1. W zwigzku z konieczno$cig poprawienia zarzadu lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy, jak i koniecznoscig lepszego wykorzystaniem $rodkow finansowych
w tym zakresie proponuje si¢ przeksztatcenie Zaktadu budzetowego pod nazwa Miejski Zarzad Budynkow
Mieszkalnych w Swictochtowicach poprzez jego likwidacje w celu utworzenia jednoosobowej Spotki
z ograniczong odpowiedzialnos$cia, ktéra bedzie dziata¢ pod firmg Miejskie Przedsigbiorstwo Gospodarki
Lokalowej w Swigtochtowicach Spotka z ograniczong odpowiedzialnocia.

2. Realizacja w/w zatozenia wymaga podjecia przez Rad¢ Miejska stosownej uchwaty.

3. Gmina Swictochfowice realizowata dotychczas zadanie wlasne polegajace na zaspokajaniu potrzeb
spotecznosci lokalnej w sferze mieszkaniowej, za pomoca Zakladu budzetowego. Podstawowymi
mankamentami dotychczasowych rozwigzan byty przede wszystkim:

1) ograniczona samodzielno$¢ operacyjna Zaktadu,

2) brak srodkéw na inwestycje,

3) mata autonomia podmiotu, ktéry niemal catkowicie byt uzalezniony od budzetu Gminy,
4) zakres dziatania ograniczony byt tylko do zadan wiasnych Gminy,

5) brak osobowosci prawnej,

6) ograniczona mozliwos¢ pozyskiwania kapitatu (brak kredytowania czy samodzielnego pozyskiwania
funduszy unijnych),

7) mata efektywnos$¢ dziatania (utrzymywanie nieefektywnych dziatalnosci kosztem innych),
8) niekonkurencyjno$¢ prowadzonej dziatalnosci w stosunku do podmiotéw zewngtrznych.

4. Celem podjecia dzialan przeksztalcenie zakltadu budzetowego w Spotke prawa handlowego
jest w szczegodlnoscei :
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1) lepsze funkcjonowanie ustug w zakresie gospodarki mieszkaniowej i1 gospodarowania lokalami
mieszkalnymi,

2) wzrost sprawnosci podmiotu jako instytucji,

3) Spotka z zalozenia jest zainteresowana redukcja kosztow, a efekty takich oszczedno$ci pozostaja
w Spoélce, nie wracaja do Gminy w formie wptat nadwyzek $rodkéw budzetowych, mogg wrdci¢
do budzetu tylko za posrednictwem dywidendy,

4) przeksztalcenie stwarza motywacje do poszukiwania dodatkowych mozliwosci na rynku,

5) przeksztalcenie skutkuje uzyskaniem osobowosci prawnej, dajacej mozliwos$¢ samodzielnego pozyskiwania
kapitatu, np. zaciggania kredytow lub wchodzenia w partnerstwo publiczno-prywatne,

6) Spotka moze sama, oczywiscie w porozumieniu z wlascicielem, aplikowac o srodki zewnetrzne,

7) wazne jest takze wydzielenie na zewnatrz zobowigzan wynikajacych z dziatalnos$ci dotychczasowego
Zaktadu a tym samym zmniejszenie ogdlnego zadluzenia budzetu Gminy,

8) Spotka ma mozliwos¢ prowadzenia dziatalnosci inwestycyjnej; Spotka prawa handlowego ma wplyw
na kierunki inwestowania i moze wygospodarowac na ten cel dodatkowe §rodki,

9) Spotka moze bardziej koncentrowaé si¢ na oczekiwaniach odbiorcoOw ustug, gdyz rozliczana jest
z efektow dziatania,

10) wzrasta jako$¢ ustug, gdyz Spotka szybciej reaguje na potrzeby klientow, z uwagi na samodzielne
inwestowanie.

Rozdzial VI

Zasady polityki czynszowej oraz warunki obniZania czynszu.

§8.

1. Zatozeniem polityki czynszowej jest ustalenie czynszow na poziomie pozwalajgcym na utrzymanie mieszkan
i1 budynkéw w stanie niepogorszonym i na stopniowa likwidacj¢ wieloletnich zaniedban w sferze remontow.

2. Urealnienie wysokos$ci czynszow bedzie odbywacé sie przy zatozeniu :

1) ochrony ubozszych lokatorow przed skutkami wzrostu oplat mieszkaniowych poprzez stosowanie obnizek
czynszu oraz systemu dodatkéw mieszkaniowych przewidzianych ustawa o dodatkach mieszkaniowych,

2) podnoszenia standardu ustug swiadczonych na rzecz najemcow,

3) dokonywania zamian lokali w celu racjonalnego zasiedlenia zasobu mieszkaniowego przy uwzglednieniu
mozliwosci finansowych lokatoréw, ich potrzeb mieszkaniowych oraz standardu lokali,

4) zwigkszania naktadéw na remonty budynkow.

3. Komunalny zaséb mieszkaniowy ustawowo jest przeznaczany na lokale socjalne oraz
na zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych rodzin o najnizszych dochodach. Szybki wzrost maksymalnej stawki
czynszu do granic wytyczonych ustawa, bedzie skutkowaé przyrostem zadluzenia i wzrostem liczby rodzin,
ktore za mieszkanie nie ptaca.

4. Zaktada si¢ etapowe urealnienie czynszow przy jednoczesnym stworzeniu bonifikat dla rodzin najubozszych
w oparciu o monitorowane pod katem zaréwno potrzeb w tym zakresie jak rowniez mozliwosci ekonomicznych
najemcOw. Istotne jest, by polityka czynszowa korespondowata zarowno z polityka sprzedazy lokali
(przenoszeniem czesci kosztow utrzymania nieruchomos$ci na wilascicieli lokali zobligowanych zgodnie
z ustawg z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali do partycypowania w kosztach utrzymania czesci
wspolnych budynku zgodnie z posiadanym udzialem w nieruchomos$ci wspolnej) oraz polityka zamian
z urzedu, ktéora winna zmierza¢ do przekwaterowywania lokator6w do takich mieszkan, za najem ktérych
lokator jest w stanie optaca¢ czynsz z uzyskiwanych dochodéw. Niezmiernie wazna jest przy tym ochrona
najubozszych lokatorow i wprowadzenie systemu bonifikat.
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5. Analiza potrzeb remontowych oraz niezb¢dnych wydatkow na biezace utrzymanie zasobu mieszkaniowego
Gminy uzasadniaja stopniowy wzrost stawek czynszu do poziomu 3 % wartosci odtworzeniowej lokalu,
zapewniajacy osiagnigcie stanu zrownowazenia wydatkéw na utrzymanie zasobu mieszkaniowego z dochodami
z tytulu czynszu najmu lokali mieszkalnych.

6. Stawki czynszu w latach 2013-2017 beda ustalane wg nastepujacych zasad:

1) Prezydent Miasta nie czeSciej niz raz w roku bedzie ustalat stawki czynszu za 1m?* powierzchni uzytkowe;j
lokali z uwzglednieniem S$redniorocznego wzrostu cen towaré6w 1 ustug konsumpcyjnych,
z uwzglednieniem wymogow, ze wysoko$¢ czynszu nie moze przekracza¢ w stosunku rocznym 3% warto$ci
odtworzeniowej lokalu,

2) podstawe wyliczenia stawki czynszu stanowi wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1m? powierzchni
uzytkowej budynkéw mieszkalnych, oglaszany przez Wojewode Slaskiego w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Slaskiego, w drodze obwieszczenia,

3) wysoko$¢ stawki czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej lokalu socjalnego wynosi 50% stawki najnizszego
czynszu obowigzujagcego w mieszkaniowym zasobie Gminy. W odniesieniu do stawek czynszu za lokale
socjalne, nie stosuje si¢ czynnikow obnizajacych i podwyzszajacych okreslonych ponizej. W tymczasowych
pomieszczeniach ustala si¢ stawke czynszu w wysokosci stawki czynszu  w lokalach socjalnych,

4) stawka czynszu za lokal zamienny jest rowna stawce czynszu za lokal oddany w najem na czas
nicoznaczony z uwzglednieniem czynnikow podwyzszajacych 1 obnizajacych t¢ stawke okreslonych
w ust. 7,

5) w czasie trwania stosunku najmu wynajmujacy moze podwyzszy¢ stawke czynszu, jesli dokonat
w budynku ulepszen majacych wpltyw na wysokos¢ czynszu,

6) dokonanie przez najemce, na jego koszt i za zgodg wynajmujgcego ulepszen lokalu mieszkalnego nie
powoduje wzrostu stawki czynszu za najem powierzchni uzytkowej lokalu,

7) wynajmujacy lokal moze podwyzszy¢ czynsz, wypowiadajagc dotychczasowa wysokos¢ czynszu
z zachowaniem zasad wynikajacych z obowigzujacych w tym zakresie przepisoOw prawnych.

8) wysokos¢ czynszu dla danego lokalu ustala si¢ w oparciu o stawke bazowa czynszu oraz czynniki
podwyzszajace lub obnizajgce jego warto$¢ uzytkowa.

9) ustala si¢ czynniki podwyzszajace lub obnizajace stawki czynszu.

10) czynnikami obnizajacymi warto$¢ uzytkowa lokalu mogacymi mie¢ wplyw na wysokos$¢ stawki
czynszowej, s3 w szczegolnosci :

a) niezadawalajacy stan techniczny budynku,

b) strych lub niski parter

¢) brak tazienki lub wc

d) brak centralnego ogrzewania

e) brak instalacji gazowej

-do 16% za 1 czynnik

11) z wnioskiem o obnizke stawki bazowej czynszu moga wystgpowaé najemcy lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, w przypadku gdy stawka bazowa czynszu za zajmowany lokal odpowiada
co najmniej 4,5 % wartosci odtworzeniowej budynku.

12) czynnikami podwyzszajacymi warto$§¢ uzytkowa lokalu mogacymi mie¢ wpltyw na wysokos$¢ stawki
czynszowej, sg w szczegolnosci :

a) stan techniczny budynku podwyzszony poprzez jego termomodernizacje,

b) inne ulepszenia w budynku dokonane przez wynajmujacego

- do 10% za 1 czynnik.

Rozdzial VII

Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Swietochlowice.

§9.

1. W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
podejmowane beda w szczegolnosci nastepujace dziatania:

1) intensyfikowanie zamian lokali dla umozliwienia uzyskania zamian lokali wigkszych na mniejsze
oraz mniejszych na wigksze stosownie do potrzeb i mozliwos$ci finansowych najemcow,
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2) podejmowanie dzialan w celu zabezpieczania corocznie w budzecie gminy stosownych s$rodkow
na wykonanie brakujacych dokumentacji technicznych budynkéw gminnych oraz wspolnotowych,
gdy obowiazek taki wynika z obowigzujacych przepisow prawa,

3) budowa mieszkan z wykorzystaniem $rodkdéw zewngtrznych,

4) sprawowanie biezacego nadzoru nad terminowos$cia regulowania oplat czynszowych oraz windykacja
zaleglosci,

5) adaptacja budynkow lub ich czeSci na lokale socjalne 1 mieszkalne,

6) stopniowa realizacja i urealnienie oplat czynszu za lokale mieszkalne,

7) dazenie do zbycia w pierwszej kolejnosci lokali w budynkach Wspdlnot, w ktérych Gmina jest wlascicielem
ostatniego lokalu,

8) podejmowanie dziatan zmierzajacych do przekazywania terenow przylegtych Wspdlnotom Mieszkaniowym
niezbednych do ich funkcjonowania,

9) pozyskiwanie wigkszej liczby lokali socjalnych poprzez typowanie w budynkach, bedacych w 100%
wlasnoscig Gminy lokali mieszkalnych o niepelnym standardzie oraz wskazywanie aktualnym najemcom
zamiennych lokali pelnostandardowych, poprawiajacych ich warunki mieszkaniowe
i przeznaczanie odzyskanych lokali mieszkalnych o obnizonym standardzie do zasobu lokali socjalnych,

10) pozyskiwanie wigkszej liczby lokali mieszkalnych poprzez udzielanie zezwolenia na adaptacje
w budynkach Gminy pomieszczen niemieszkalnych na cele mieszkalne na koszt przysztych najemcow,

11) skutecznie odzyskiwanie lokali mieszkalnych zajmowanych przez osoby nieuprawnione,
ze szczegbdlnym uwzglednieniem osob posiadajacych inny tytul prawny do mieszkania, nie zamieszkujacych
trwale w lokalu, a takze Sciste przestrzeganie ustawowych zasad dziedziczenia tytulu prawnego do lokalu
mieszkalnego,

12) korzystanie z ustawowej mozliwosci wypowiadania umow najmu ze wskazaniem lokalu zamiennego,

13) najmowanie lokali mieszkalnych w innych zasobach z przeznaczeniem na podnajem dla osob
spetniajacych kryteria ubiegania si¢ o lokal mieszkalny z zasobu mieszkaniowego Gminy,

14) najmowanie lokali z przeznaczeniem na lokale tymczasowe dla osob eksmitowanych na podstawie
wyroku sgdowego z dotychczas zaymowanego lokalu mieszkalnego bez prawa do lokalu socjalnego.
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