RADA MIEJSKA
W SWIETOCHELOWICACH
woj. §laskie UCHWAELA NR XXX/257/20
RADY MIEJSKIEJ W SWIETOCHEOWICACH

z dnia 7 wrzesnia 2020 1.

w sprawie przyjecia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Swigtochlowice na lata 2020 — 2025

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 2 pkt 3 i art. 42 ustawy zdnia 8 marca 1990 roku
o samorzgdzie gminnym ( Dz. U. z 2020 r. poz. 713 z p6z. zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt 11 ust. 2 ustawy z dnia
26 czerwca 2019r1. oochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu
Cywilnego ( Dz. U. z2019 r. poz. 1182 z pdz. zm.) oraz po konsultacjach okreslonych w uchwale Nr V1/59/11
Rady Miejskiej w Swigtochlowicach z dnia 30 marca 2011 r. w sprawie szczeglowego sposobu konsultowania
z Miejska Rada Dziatalnosci Pozytku Publicznego w Swigtochtowicach projektéw aktow prawa miejscowego
w dziedzinach dotyczacych dzialalnosci statutowej organizacji pozarzadowych i podmiotéw wymienionych
w art.3 ust.3 ustawy z dnia 24 kwietnia 2003 r. o dzialalnoéci pozytku publicznego i wolontariacie

Rada Miejska w Swigtochlowicach
uchwala, co nast¢puje:

§ 1. Przyjmuje sic Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Swietochlowice
na lata 2020-2025, zgodnie z zalacznikiem do uchwaty.

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

§ 3. Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewoddztwa Slaskiego.

Przewodniczacy Rady
. Miejskiej
w Swigtochtowicach

Zbigniew Nowak
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Zalgcznik do uchwaty Nr XXX/257/20
Rady Miejskiej w Swietochtowicach

z dnia 7 wrze$nia 2020 r.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY
SWIETOCHEOWICE NA LATA 2020 - 2025

Rozdzial L.
Prognoza dotyczgca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegolnych
latach w okresie 2020 - 2025 z podzialem na lokale mieszkalne, lokale tymczasowe i lokale przeznaczone
do najmu socjalnego

§ 1. 1. Gmina Swietochfowice realizuje polityke mieszkaniowa poprzez dziatania zmierzajace do
tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspélnoty samorzadowej, zaktadajgc
wlasciwa ioparta na potrzebach Gminy ilos¢ lokali mieszkalnych iutrzymanie jej na poziomie
umozliwiajgcym zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych jej mieszkancéw. Gmina planuje przede wszystkim
dziatania zwigzane z rewitalizacja zasobu i odzyskiwaniem nie uzytkowanych lokali mieszkalnych.

W pierwszej kolejnodci realizowane beda zadania wynikajace dla gminy wprost z obowiazujacej Ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego zgodnie z Dz. U. 22019 r. poz. 1182 z pézn. zm. Pozyskanie dodatkowych srodkow
finansowych pozwoli Gminie réwniez na powigkszenie zasobu mieszkan itym samym polepszenie
standardu zycia 0s6b oczekujacych na pomoc Gminy w tym zakresie.

Prognoze wielkosci mieszkaniowego zasobu Gminy w oparciu o stan zasobu na dzien 31 grudnia 2019 1.
przedstawia tabela nr 1.

Tabela 1: Prognoza wielko$ci mieszkaniowego zasobu Gminy (stan na 31.12.2019)

Stan na
Rok koniec 2020 2021 2022 2023 2024 2025
grudnia 2019

bedunkach sminayen | liczba 2548 | 2543 | 2523 | 2498 | 2483 | 2468 | 2458
Lokale komunalne w
budynkach liczba 1649 1649 1649 1649 1649 1649 1649
prywatnych
Lokale komunalne we
wspblnotach liczba 1704 1404 1204 1054 954 854 754
mieszkaniowych
Lokale Iacznie liczba 5901 5596 5376 5201 5086 4971 4861

2. Powiekszanie mieszkaniowego zasobu gminy w kolejnych szesciu latach moze by¢ realizowane
w szczegolnodcei przez:

1) nowe budownictwo komunalne realizowane w ramach wiasnych $rodkéw finansowych, w tym réwniez
z wykorzystaniem $rodkéw przeznaczonych na ten cel w budzecie Panstwa, a takze ewentualnie w ramach
partnerstwa publiczno-prywatnego,

2) adaptacje budynkoéw bedacych wiasno$cig gminy oraz powierzchni niemieszkalnych bedacych czgscia tych
budynkéw (np. strychéw, pralni, lokali uzytkowych, lokali o innym przeznaczeniu itp.) na lokale w ramach
mieszkaniowego zasobu gminy.

3) przekwalifikowanie lokali na pomieszczenia tymczasowe,

4) przejecie budynkéw lub lokali na podstawie obowigzujgcych przepiséw, celem adaptacji na lokale
w ramach mieszkaniowego zasobu gminy.
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3. W celu skutecznej realizacji zadan, o ktérych mowa w tym programie, a ktoérych celem jest tworzenie
warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czionkéw wspélnoty samorzadowej, dopuszcza sig

.....

z uwagi na konieczno$¢ realizacji wyrokéw sadowych wedlug zasad okreslonych w ustawie o ochronie praw
lokatordw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

4. Uwzgledniajac likwidacje dysproporcji w standardach mieszkan, przyjmuje si¢ warunki, do spetnienia
ktérych bedzie sie dazyé, przy przydziale lokalu w ramach zasobu mieszkaniowego gminy:

1) sprawne, stale i bezpieczne zrodto ciepta, niepowodujgce zanieczyszczenia Srodowiska,
2) indywidualny pomiar zuzycia energii elekirycznej, gazu, zimnej i cieplej wody,

3) kuchnia lub wneka kuchenna z bezposrednim dostgpem do wody pitnej wraz z mozliwo$cig wyposazenia
w kuchenne urzadzenie grzewcze (np. kuchenka gazowa, elektryczna, inne urzadzenia),

4) lazienka zwanng badZz kabing natryskowg iWC Ilub =zapewnienie mozliwodci technicznych
do samodzielnej instalacji ww. urzadzen przez najemce,

5) przedpokdj, przedsionek lub wiatrotap,

6) przegrody budowlane wydzielajace lokal, speilniajace wymagania dotyczace izolacji termicznej,
akustycznej i przeciwpozarowej,

7) sprawna wentylacja kuchni i tazienki oraz pomieszczef,, w ktérych znajdujg si¢ urzadzenia grzewcze na
paliwa state lub gazowe,

8) lokale bez zawilgocen wynikajacych z braku wlasciwej izolacji termicznej,
9) stolarka otworowa sprawna technicznie,
10) stabilne podlogi i posadzki.

5. W oparciu o art. 22 Ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r., o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy io zmianie Kodeksu Cywilnego zgodnie zDz.U. z2018r. poz.1234,1496 przyjmuje sig
warunki, do spelnienia ktérych bedzie si¢ dazy¢, przy przydziale lokalu przeznaczonego do najmu socjalnego:

1) instalacja elektryczna z wiasnym pomiarem energii,

2) woda pitna dostepna w lokalu lub w promieniu do 30 m, liczgc od drzwi wejsciowych do lokalu,

3) WC indywidualne lub wspétdzielone, w promieniu do 30 m, liczgc od drzwi wejsciowych do lokalu,
4) lokal powinien posiada¢ o$wietlenie naturalne,

5) lokal powinien byé wyposazony w state, bezpieczne i przyjazne dla $rodowiska Zrédlo ciepla,

6) lokal powinien by¢ wyposazony w urzadzenie do podgrzewania positkéw.

Rozdzial 2.
Analiza potrzeb oraz plan remont6éw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali

§ 2. 1. Zasob mieszkaniowy Gminy Swietochtowice jest w roznym stanie technicznym. Czynnikami, ktére
wplywajg na stan techniczny budynkow sg: wiek, rodzaj zabudowy, rodzaj pokrycia dachu, sposob utrzymania
budynkéw, sposéb ich uzytkowania. Stopien realizacji ww. czynnikéw uzalezniony jest od wysokosci Srodkéw
finansowych, przeznaczanych na wykonywanie koniecznych remontéw, modernizacji inapraw, biorgc
w szczegolnosci pod uwage fakt, iz zdecydowana wigkszos$¢ zasobu wymaga wielomilionowych naktadéw

finansowych.
Podziat budynkéw gminnych wedtug daty budowy przedstawia tabela nr 2.

Tabela 2: Podzial budynkow gminnych wediug daty budowy

Liczba budynkéw bedacych Liczba budynkéw bedacych
Data budowy wlasnoscig Gminy w samoistnym posiadaniu Gminy
(stan na 31.12.2019) (stan na 31.12.2019)
Wybudowane przed 1900 r. 81 70
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Wybudowane w latach 1901 — 1945 165 68

Wybudowane w latach 1946 — 2000 11 1

Wybudowane w latach 2000 - 2019 - )

2.Bardzo wazna dla racjonalnego planowania remontéw biezacych ikapitalnych, atym samym
prawidlowego nimi zarzadzania jest znajomo$¢ stanu technicznego wiasnych zasobéw mieszkaniowych
i systematyczne przeprowadzanie przegladéw okreslajacych stopien zuzycia budynkow.

Stan techniczny iwyposazenie gminnych budynkéw mieszkalnych wedlug inwentaryzacji
przeprowadzonej w Miejskim Przedsigbiorstwie Gospodarki Lokalowej w Swietochtowicach w okresie
styczen - marzec 2019 r., uaktualnionej na dzien na 31.12 2019 r. przedstawia tabela nr 3. W tabeli
zamieszczono stan techniczny iwyposazenie dotyczace budynkéw bedacych wiasnoscia Gminy
Swietochtowice oraz budynkéw bedacych w samoistnym posiadaniu Gminy.

Tabela 3: Stan techniczny i wyposazenie gminnych budynkow mieszkalnych (aktualne na 31.12.2019)

Liczba budynkoéw bedacych
Rodzaj wyposazenia wiasno$cia gminy lub Udzial % w liczbie budynkow
bedacych w samoistnym ogolem
posiadaniu gminy

Instalacja wodociagowo - kanalizacyjna 396 100%
Instalacja cieplej wody uzytkowej 1 0,25%
Instalacja centralnego ogrzewania 6 1,52%
Instalacja gazowa 136 34,34%
Ogrzewanie weglowe 390 98,48%
Toalety wspolne (klatki schodowe, 339 85.60%
toalety zewnetrzne)

3. Podstawowym zalozeniem tego programu jest zapewnienie bezpieczefistwa ikomfortu poprzez
poprawe stanu technicznego zasobu mieszkaniowego. W pierwszej kolejnosci realizowane beda prace
eliminujace zagrozenie bezpieczenstwa, jak rowniez o charakterze profilaktycznym. Kolejne dziatania bgda
mialy na celu utrzymanie zasobu w stanie niepogorszonym oraz jego remonty i modernizacje.

4. Potrzeby remontowe w budynkach wspdlnot mieszkaniowych, ktérych udzialowcem jest Gmina
ustalane sg przez wlascicieli. Zakres prac remontowych imodernizacyjnych budynkéw wspolnot
mieszkaniowych, w ktérych Gmina posiada udziaty, wynika z uchwat podejmowanych na zebraniach lub droga
indywidualnego glosowania przez wiascicieli w tym zakresie.

5. Charakterystyka stanu technicznego budynkéw stanowigcych mieszkaniowy zasob gminy jest
dokonywana w siedmiu kategoriach klasyfikacyjnych:

1. Kategoria 1 — brak istotnych potrzeb remontowych. Budynek (konstrukcja, wykonczenie, wyposazenie,
instalacje) jest dobrze utrzymany, konserwowany inie wykazuje widocznego zuzycia i uszkodzen. Cechy
i wlasciwosci wbudowanych materiatéw i urzadzen odpowiadaja wymogom norm i przepiséw. Nie zachodzi
potrzeba remontu budynku do nastgpnego przegladu technicznego.

2. Kategoria 2 — niewielki lub sredni zakres remontu. Budynek (konstrukcja, wykonczenie, wyposazenie,
instalacje) utrzymywany jest nalezycie. Celowym jest wykonanie prac konserwacyjnych lub napraw biezgcych,
w niewielkim zakresie, polegajacych na remoncie wytypowanych elementéw obiektu budowlanego, ktéry ma
na celu zapobieganie skutkom zuzycia tych elementéw iutrzymanie budynku we wiasciwym stanie
technicznym.

3. Kategoria 3 — duzy zakres remontu. W elementach budynku (konstrukcja, wykoficzenie, wyposazenie,
instalacje) wystepuja uszkodzenia i ubytki nie zagrazajgce jednak bezpieczenstwu uzytkowania. Wymagane
jest wykonanie naprawy biezacej wytypowanych elementow w wigkszym zakresie lub (oraz) naprawy gtéwnej,
czyli remontu polegajacego na wymianie co najmniej jednego elementu obiektu budowlanego.
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4. Kategoria 4— bardzo duzy zakres remontu. W elementach budynku (konstrukcja, wykonczenie,
wyposazenie, instalacje) wystepujg znaczne ubytki, ktére mogg w przysziosci zagrazaé bezpieczenstwu
uzytkowania. Cechy i wiasnosci wbudowanych materialéw i urzgdzen w znacznym stopniu utracily swoje
pierwotne wiadciwosci. Wymagane jest wykonanie remontu polegajgcego na wymianie wielu elementow
obiektu budowlanego.

5. Kategoria 5- do remontu kapitalnego. W elementach budynku (konstrukcja, wykonczenie,
wyposazenie, instalacje) wystepuja tak duze zniszczenia lub (i) ubytki, ze nie pozwalaja w bliskiej przysziosci
na dalsze bezpieczne uzytkowanie obiektu. W przypadku zaplanowania dalszego funkcjonowania budynku
wymagane jest wykonanie remontu kapitalnego.

6. Kategoria 6 — do likwidacji iodzysku terenu. W elementach budynku (konstrukcja, wykoficzenie,
wyposazenie, instalacje) wystepujg tak duze zniszczenia lub (i) ubytki, ktére jednoznacznie wskazujg, iz
wykonanie remontu nie jest ekonomicznie uzasadnione, za$ obiekt powinien by¢ w najblizszej przysziosci
wylgczony z uzytkowania i zlikwidowany.

7. Kategoria 7 — budynki juz wylaczone z uzytkowania, przeznaczone do rozbiorki lub sprzedazy. Dotyczy
budynkéw, ktére z uwagi na stan techniczny nie sg juz uzytkowane w zasobie mieszkaniowym gminy, zostaly
wykwaterowane i czekajg na rozbidrke lub sprzedaz.

Ocene stanu technicznego budynkéw stanowigcych zasob mieszkaniowy gminy wedtug stanu na dzien
31.12.2019 r. oraz prognozy w tym zakresie przedstawiaja tabele nr 4 oraz 5.

Tabela 4: Ocena stanu technicznego budynkéw stanowigcych zasdb mieszkaniowy gminy skiadajgcy sie
z budynkéw gminnych, budynkow prywatnych w zarzgdzie gminy oraz budynkéw o nieuregulowanym stanie
prawnym (na dzien 31.12. 2019 r.)

Kategoria Status i przeznaczenie budynku buIcJ]i;le;jiw ;‘L 1?::{00/;";;:;1?;

1 Brak istotnych potrzeb remontowych 3 0,76%
2 Niewielki lub $redni zakres remontu 88 22,22%
3 Duzy zakres remontu 227 57,32%
4 Bardzo duzy zakres remontu 18 4,55%
5 Do remontu kapitalnego 12 3,03%
6 Do likwidacji i odzysku terenu 48 12,12%

Facznie 396 100,00%

Tabela 5: Prognoza stanu technicznego budynkéw stanowigcych zasob mieszkaniowy gminy skladajqcy
sie z budynkéw gminnych, budynkéw prywatnych w zarzgdzie gminy oraz budynkoéw o nieuregulowanym
stanie prawnym na lata 2020 - 2025.

Status i o R 2019
kat. przeznaczenie yd ial (st. na 2020 2021 2022 2023 2024 2025
budynku DR 31.12.19)
procentowy
Brak istotnych L.bud. 3 3 5 7 9 11 13
1 otrzeb
femomowych Udz. % 0,76% |  0,76% |  1,28% 1.8% | 2,35% | 2.89% | 3.46%
Nicwie]k]i( lub L.bud. 88 90 92 95 98 101 104
2 éredni zakres
emont Udz. % 2022% | 22,9% | 23,58% | 24,55% | 2552% | 26,58% | 27.66%
5 | Duzy zakes L.bud. 227 227 225 223 21 219 217
remontu Udz. % 57.32% | S51.77% |  ST7% | 57.62% | 57,55% | 57.63% | 57.71%
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i‘ Hardaniizy L.bud. 18 16 15 13 1 9 7
zakres remontu Udz. % 4.55% 4,07% 3,85% 3,37% 2,87% 2,37% 1,86%

D& fErain L.bud. 12 12 11 10 9 8 7

R kapitalnego Udz. % 3,03% 3,05% 2,82% 2,58% 2,35% 2,11% 1.86%
p Do likwidacji i L.bud. 48 45 42 39 36 32 28
odzysku terenu Udz. % 1212% | 11,45% | 10,77% | 10,08% 9,36% 8,42% 7.45%

) L.bud. 396 393 390 387 384 380 376

s Udz. % 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00%

W zakresie stanu technicznego i wyposazenia budynkéw stanowigcych mieszkaniowy zaséb gminy
planuje sie dzialania majace na celu utrzymanie tendencji zmniejszania sig liczby budynkéw w zlym stanie
technicznym. Dziatania te okresla plan remontéw przedstawiony w tabeli nr 6.

Tabela 6: Prognoza kosziéw realizacji potrzeb remontowych w budynkach stanowigcych mieszkaniowy
zasob gminy w latach 2020 - 2025.

Planowana realizacja potrzeb
2P 2020-2025
SPECYFIKACJA remontowych
2020 2021 2022 2023 2024 2025 RAZEM
Kapitalne remonty 150000 | 1177000 | 1224080 | 1334247 | 1400959 | 1471007 6757293
dachow
Remont klatek 300 000 749 000 816 410 857230 900 092 945 096 4567828
schodowych
Rem.o nt glowic 0 428 000 445120 485 180 509 439 534911 2402 650
kominowych
Wymiana obrébek 0 107000 | 111280 121295 127359 133727 600 661
blacharskich
Termomodernizacja, w
tym wymiana stolarki,
docieplenie, 0 0 2000000 | 3200000 | 3200000 | 3200000 11 600 000
modernizacja co, remont
elewacji
Remongrkaptiaime 0 400000 | 500000 | 800000 | 800000 | 800000 3300000
modernizacje budynkow
Remonty biezace
mieszkan do zasiedlenia i
lokali uzytkowych oraz 150000 | 1155000 | 1212750 | 1273387 | 1337056 | 1403908 6532101
innych niz klatki
schodowe czesci
wspélnych nieruchomosci
Lacznie prognoza 600000 | 4016000 | 6309640 | 8071339 | 8274905 | 8488649 | 35760533
kosztow

Zgodnie z zalozeniami Polityki Spotecznej Gminy oraz z programem rewitalizacji Swigtochtowic,
w celu zwigkszenia zasobu lokali oraz pomieszczen shuzacych zaspokajaniu potrzeb oséb najubozszych,
Gmina moze aplikowaé o $rodki zrzadowych programéw finansowego wsparcia budownictwa
komunalnego, oraz Z programow dostepnych w Banku Gospodarstwa Krajowego.
W celu odnawiania, rewitalizacji i odbudowy zasobu, w trakcie obowiazywania Wieloletniego programu,
Gmina Swietochtowice powinna przeznaczy¢ w budzecie kwote co najmniej 2 milionéw zt rocznie na
rozbudowe, remont, przebudowe i zmiang sposobu uzytkowania budynkéw. Gmina Swigtochtowice planuje
realizowaé¢ wymiane zasobu i budowg nowych budynkéw mieszkalnych w miescie wylgcznie w formule
TBS.
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Rozdzial 3.
Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy
Swietochlowice w latach 2020 - 2025

§ 3. 1. W zwigzku z prowadzong sprzedaza mieszkan stanowigcych wiasnos¢é Gminy na rzecz najemcow
i udzielaniem przez Gming bonifikat, stworzono warunki sprzyjajgce wykupowi mieszkan przez najemcéw
o réznym stopniu zamoznosci.

2. Zasady zbywania lokali mieszkalnych stanowiacych wiasno$¢ gminy okresla obowigzujaca uchwata
Rady Miejskiej w Swigtochtowicach w sprawie zasad zbywania lokali mieszkalnych stanowigcych wilasnosé
Gminy Swietochiowice w trybie bezprzetargowym na rzecz ich najemcow.

3. Gmina wykonujgc zadania wlasne wynikajace z Ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego zgodnie z Dz.U. z 2018 r. poz.1234,1496 jest zobowigzana do
posiadania niezbywalnego zasobu mieszkaniowego.
W zwiazku ztym planuje sie wyodrebnienie czeéci zasobu mieszkaniowego gminy, ktérego mieszkania
nie beda przeznaczane do sprzedazy. W sklad tego zasobu wejda wyznaczone budynki stanowigce w 100%
wiasnos¢ Gminy.

4. Dziatania Gminy nalezy ukierunkowaé na sprzedaz mieszkaf w budynkach wspdlnot mieszkaniowych,
zar6wno w formie bezprzetargowej na rzecz najemcow, jak réwniez w trybie przetargowym, w celu dazenia do
ich pelnej prywatyzacji. W budynkach ze 100% udziatem gminy, sprzedaz lokali mieszkalnych planowana jest
wylacznie w przypadku sprzedazy udziatléw odpowiadajacych co najmniej 51% udzialéw w nieruchomosci.

5. W przypadkach, gdy w budynkach wspdlnot mieszkaniowych pozostaja lokale mieszkalne bedace
wlasnoscia Gminy, Gmina moze skorzysta¢ z uprawnieni wynikajacych z art. 21 ust. 415 ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie Gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, tj. z prawa zlozenia najemcy
oferty nabycia lokalu iz prawa wypowiedzenia umowy najmu w przypadku nieprzyjecia oferty
z zastrzezeniem, ze zapewni najemcy inny lokal zamienny.

6. Uzasadnieniem sprzedazy lokali mieszkalnych powinno by¢:
1) pozyskiwanie $rodkéw na remonty i modernizacje posiadanych zasobow,
2) pozyskiwanie §rodkéw na remonty i adaptacje pomieszczen niemieszkalnych oraz odzysk pustostandw,
3) stopniowe wychodzenie ze wspotwlasnosci we wspolnotach mieszkaniowych,
4) optymalizacja procesow zarzadzania posiadanym zasobem,
Prognozowang sprzedaz lokali w kolejnych latach oraz dochéd ze sprzedazy przedstawia tabela nr 7.

Tabela nr 7: Prognozowana sprzedaz lokali na lata 2020 — 2025 oraz dochdd ze sprzedazy

Liczba lokali Liczba lokali PRI Prgﬁ!;ﬁzg“;:ny
Rok prognozowanych do prognozowanych do dochéd ze sprzedas sprzedagy w
sprzedazy na rzecz sprzedazy w trybie O “Z,y trybie
najemcow (z bonifikatg) otwartego przetargu najemco e o
2020 300 5 5100 000 462 500
2021 200 10 3 400 000 925 000
2022 150 10 2 550 000 925 000
2023 100 10 1700 000 925 000
2024 100 10 1 700 000 925 000
2025 100 10 1700 000 925 000
Lacznie za
okres 2020 - 950 55 16 150 000 5087 500
2025
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Rozdzial 4.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

§ 4. 1. Zatozeniem polityki czynszowej jest ustalenie czynszéw na poziomie pozwalajacym na utrzymanie
mieszkaniowego zasobu gminy w stanie niepogorszonym, z czego bezposrednio wynika zapotrzebowanie na
dziatalno$¢ remontowa.

2. Analiza potrzeb remontowych oraz niezbgdnych wydatkow na biezgce utrzymanie mieszkaniowego
zasobu Gminy uzasadniajg stopniowy wzrost stawek czynszu.

3. Stawki czynszu w latach 2020-2025 beda ustalane wg nastepujgcych zasad:

1) Prezydent Miasta nie czesciej niz raz w roku bedzie ustalat stawki czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej
lokali z uwzglednieniem $redniorocznego wzrostu cen towaréw i ushug konsumpcyjnych.

2) podstawe wyliczenia stawki czynszu stanowi wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1m?
powierzchni uzytkowe]j budynkow mieszkalnych, oglaszany przez Wojewode Slaskiego w Dzienniku
Urzedowym Wojewodztwa Slaskiego, w drodze obwieszczenia,

3) wysoko$é stawki czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej w przypadku najmu socjalnego lokalu ustalana
jest przez Prezydenta Miasta,

4)stawka czynszu za lokal zamienny jest rowna stawce czynszu za lokal komunalny,
z zastosowaniem mozliwych obnizek czynszu, dost¢pnych dla lokali komunalnych,

5) dokonanie przez najemce, na jego koszt iza zgoda wynajmujacego ulepszen lokalu mieszkalnego
nie powoduje wzrostu stawki czynszu za najem,

6) wysoko$é czynszu dla danego lokalu ustala si¢ woparciu o stawke bazowa czynszu oraz czynniki
podwyzszajace lub obnizajace jego wartosé uzytkowa,

7) czynnikami obnizajgcymi warto$¢ uzytkowa lokalu mogacymi mie¢ wplyw na wysokos¢ stawki
CZyNsSzowej, 53
a) polozenie budynku;

b) wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu (w szczegélnosci brak
fazienki lub WC, brak centralnego ogrzewania; brak instalacji gazowej)

¢) niezadawalajgcy ogdlny stan techniczny budynku;
d) polozenie lokalu na strychu lub niskim parterze;

8) z wnioskiem o obnizke stawki bazowe]j czynszu mogg wystgpowaé najemcy lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy, w przypadku gdy stawka bazowa czynszu za zajmowany lokal odpowiada
co najmniej 4,5 % wartosci odtworzeniowej budynku,

9) obnizka czynszu powinna by¢ zréznicowana w zaleznosci od dochodu gospodarstwa domowego,

10) czynnikami podwyzszajacymi warto$¢ uzytkowa lokalu moggcymi mie¢ wplyw na wysokos¢ stawki
czynszowej, sa w szczegdlnosci:

a) stan techniczny budynku podwyzszony poprzez jego termomodernizacjg,
b) inne ulepszenia w budynku dokonane przez wynajmujacego

Rozdzial 5.
Spos6b i zasady zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy oraz przewidywane zmiany w tym
zakresie w latach 2020 - 2025

§ 5. W dniu 31 maja 2013 roku pod numerem Rep. ,,A” nr 3676/2013 zostal zawarty akt zalozycielski
spotki z ograniczona odpowiedzialno$cia dziatajacej pod firmg Miejskie Przedsigbiorstwo Gospodarki
Lokalowe w Swigtochlowicach spétka zograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba wau;tochiowmaeh
Spélka zostata utworzona przez Gming w celu $wiadczenia ustug o charakterze uzytecznosei publicznej
polegajgcych m.in. na administrowaniu i zarzadzaniu gminnym zasobem mieszkaniowym. W tym celu Gmina
aktem notarialnym Rep. ,A” nr 5699/2013 w dniu 2 wrzesnia 2013 r. z péZniejszymi zmianami przekazala
w uzytkowanie na rzecz Spétki nieruchomosci wchodzace w skiad zasobu gminnego.

Spotka zobowigzana jest do dokonywania czynnosci majgcych na celu, w szczegolnoscei:
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a) zapewnienie wlasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej zasobu,

b) zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wlasciwe]j eksploatacji zasobu,

¢) zapewnienie wlasciwej gospodarki energetycznej w rozumieniu przepisow prawa energetycznego,
d) biezace administrowanie zasobem,

e) utrzymanie zasobu w stanie niepogorszonym zgodnie z jego przeznaczeniem,

f) uzasadnione inwestowanie w zasdb.

Szczegdlowy zakres dzialania Spotki, w szczegdlnosci podejmowane czynnosci administracyjne,
czynnosci techniczne, obstuga ksiggowa i obstuga prawna, opisane sg w akcie notarialnym Rep. ,,A” nr
5699/2013 zawartym w dniu 2 wrzesnia 2013 r.

Ponadto:

1) spétka posiada aktualne ubezpieczenie od odpowiedzialnosci cywilnej nieruchomosci za szkody
wyrzadzone w zwiazku z prowadzong dziatalnoscia w zakresie zarzadzania nieruchomosciami,

2) spotka zobowigzana jest dysponowac osobami uprawnionymi do wykonywania samodzielnych funkcji
technicznych w budownictwie, w zakresie kierowania robotami budowlanymi, w szczegdlnosci
w specjalnosciach:

a) konstrukcyjno-budowlanej,

b) instalacyjnej, w zakresie sieci, instalacji iurzadzen cieplnych, wentylacyjnych, gazowych,
wodociggowych i kanalizacyjnych,

c) instalacyjnej w zakresie instalacji iurzadzen -elektrycznych, wliczbie zapewniajgcej sprawng
i nieprzerwang obsluge powierzonego zasobu,

3) spotka zobowiazuje sie do podejmowania racjonalnych dziatan zmierzajagcych do zabezpieczenia mienia
i minimalizowania szkod w przypadku awarii,

4) spotka zobowigzana jest informowal pisemnie Gming w terminie 3 dni o wszelkich zagrozeniach
mogacych powodowaé odpowiedzialnos¢ Gminy wynikajacg z wlasnosci zasobu:

a) spotka zobowigzana jest powiadomi¢ Gmine (pisemnie Iub elektronicznie) o kazdym znacznym
uszkodzeniu lub zniszczeniu zasobu lub jego czesci, w terminie 3 dni roboczych od zaistnialego
zdarzenia,

b) spotka prowadzi rejestr zamoéwien publicznych z wyszczegdlnieniem rodzaju itrybu zamoéwienia,
wylonionego wykonawcy zamdwienia, numeru i warto$ci umowy, numerdéw dowoddéw ksiggowych oraz
kwot,

c) spotka odpowiada wobec Gminy za szkody wynikle z jej dziatania lub zaniechania na zasadzie winy,

d) spolka zobowiazana jest zwréci¢é Gminie kwoty stanowigce rownowartos¢ odsetek, grzywien,
odszkodowani iinnych naleznosci lub optat naleznych w postgpowaniu administracyjnym, karnym,
cywilnym lub innym, nalozonych na Gming,a powstatych na skutek niewykonania lub nienalezytego
wykonania przez spotke zadan,

e) spotka ponosi odpowiedzialno$¢ za nalezyte prowadzenie ewidencji ksiggowej zgodnie z ustawg z dnia
29 kwietnia 1994 r. o rachunkowosci,

5) spotka prowadzi windykacje naleznosci z nieruchomosci bgdgcych wlasnoscig Gminy,
6) spotka prowadzi sprawy o eksmisj¢ z nieruchomosci bedgcych wilasnoscig Gminy,

7) spétka reprezentuje Gming jako wiasciciela we wspolnotach mieszkaniowych oraz przekazuje wspdlnotom
mieszkaniowym naleznosci finansowe wynikajace z udzialu Gminy w czesciach wspdélnych nieruchomosci.

§ 6. Do zadan Gminy nalezy ponadto:

1) wynajmowanie czesci budynkéw i przyleglych do nich gruntéw, w celu umieszczenia na nich reklam
i tablic informacyjnych,

2) realizacja obowigzku wyptlaty odszkodowan wiascicielom lokali za niedostarczenie przez Gming lokali
przeznaczonych do najmu socjalnego osobom uprawnionym do nich z mocy wyroku sgdowego,
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3) realizacja inwestycji w zakresie budownictwa mieszkaniowego.

§ 7. W wyniku sprzedazy mieszkan z zasobu mieszkaniowego Gminy, powstajg wspélnoty mieszkaniowe.
Zgodnie z ustawg z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali Gmina wykonuje obowigzki i prawa czlonka
wspdlnoty mieszkaniowe].

Gmina nie ma catkowitego wplywu na decyzje wspdlnot mieszkaniowych, szczegdlnie w tych,

w ktérych ma niewielki udziat we wtasno$ci nieruchomosci. Sytuacja taka wynika z faktu, iz czynnosci,

ktére przekraczaja zwykly zarzad nieruchomoscia wspélng podejmowane sg przez zarzad wspdlnoty

mieszkaniowej i wymagaja podjecia uchwaly wyrazajgcej zgode na dokonanie okreslonych czynnoscei,
podjetej wickszodcig udziatow.

Przedstawiciele Gminy w glosowaniu nad uchwatami wspolnot mieszkaniowych beda przychylali sig¢ do
wieckszosei wlascicieli wyodrebnionych lokali, pod warunkiem, Ze tres¢ uchwaly nie bedzie sprzeczna

z przepisami prawa lub zinteresem Gminy. Ponadto, dziatajgc we wspolnotach mieszkaniowych

przedstawiciele ci winni doprowadzaé¢ do sytuacji, w ktérej koszty utrzymania nieruchomosci wspdlnej

zostana obnizone. Majac na uwadze powyzsze, stuszne jest przeprowadzenie oceny zasadnosci:

1) zwigkszania zaliczek na koszty utrzymania nieruchomosci wspdlnej,

2) obcigzenia Gminy dodatkows oplata ztytulu ucigzliwosci zwigzanych zlokalami uzytkowymi
stanowigcymi wlasnos¢ Gminy,

3) kosztéw wykonywania remontéw.

Podejmowane beda dziatania zmierzajace do nabycia przez wspélnoty mieszkaniowe nieruchomosci
gruntowych stanowiacych wiasno$¢ Gminy, ktére przylegajg bezposrednio do budynkéw wspélnot
mieszkaniowych. Zanim taka nieruchomos¢ zostanie zbyta, Gmina bedzie podejmowata dziatania
w celu uregulowania zasad korzystania z tych nieruchomosci w taki sposob, aby nie ponosi¢ kosztéw
zwigzanych z utrzymaniem danej nieruchomosci.

§ 8. Przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania zasobem mieszkaniowym Gminy.

W okresie obowiazywania niniejszego programu podjete moga zosta¢ dzialania zwigzane ze zmiang
sposobu administrowania mieszkaniowym zasobem Gminy Swietochtowice, wylacznie wtedy, jesli
w wyniku tych zmian moglaby nastapi¢ optymalizacja ponoszonych kosztéw oraz poprawa efektywnosci
$wiadczonych ustug w zakresie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy.

Rozdzial 6.
Zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

§9.Gmina bedzie realizowa¢ zadania zwigzane zprowadzeniem gospodarki mieszkaniowej
z uwzglednieniem nastepujacych zrodet:

1) czynsze za lokale mieszkalne,

2) czynsze za lokale uzytkowe oraz inne powierzchnie uzytkowe,

3) dochody uzyskane ze sprzedazy lokali mieszkalnych, uzytkowych oraz nieruchomosci,

4) odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokali i powierzchni uzytkowych,

5) srodki pochodzace z budzetu miasta w formie podwyzszenia kapitatu spétki realizujgcej zadania Gminy,
6) srodki pochodzace z budzetu miasta w formie rekompensat dla sp6iki,

7) inne $rodki (np. z Funduszu Doptat, kredyty, darowizny, fundusze Unii Europejskie;j),

8) partnerstwo publiczno — prywatne.

Rozdzial 7.

Wysoko$é¢ kosztéw w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezgcej eksploatacji, koszty remontéw
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasoby gminy, koszty
zarzgdu nieruchomo$ciami wspélnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspolwlascicieli oraz koszty
inwestycyjne

§ 10. Planowane wydatki zwigzane z gospodarkg mieszkaniowg Gminy:

1) koszty biezgcego utrzymania zasobéw mieszkaniowych Gminy - eksploatacja i techniczne utrzymanie
budynkow,
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2) zaliczki wplacane przez Gming na koszty utrzymania nieruchomosci wspdlnej zgodnie
z udziatami we wspdlnotach mieszkaniowych,

3) wplaty na fundusze remontowe we wspélnotach mieszkaniowych, zgodnie z posiadanymi udziatami
i uchwalonymi przez wspolnoty stawkami zaliczek,

4) kredyty i pozyczki,

5) odszkodowania za niezapewnienie przez Gming lokali, zgodnie z wyrokami sagdowymi,

6) koszty postepowania egzekucyjnego, dotyczace naleznosci z tytutu zaleglosci czynszowych,
7) zasadzone, lecz niesciggnigte naleznosci czynszowe,

8) koszty biezacych remontow,

9) koszty rozbiorek budynkow.

Prognozowane wydatki przedstawia tabela nr 8.
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Tabela 8: Prognozowane na lata 2020 - 2025 wydatki zwigzane z gospodarkq mieszkaniowg Gminy

Planowane wydatki zwigzane z gospodarka mieszkaniowg Gminy
SPECYFIKACJA
2020 2021 2022 2023 2024 2025 RAZEM
Koszty biezgeego utrzymania 21860000 | 22335000 | 22802000 | 23261000 | 23 713000 | 24 159000 138 130 000
zasobéw mieszkaniowych Gminy
LZuixns Kosztose hirtycegy - 1,02 % 1,02% 1,02% 1,02% 1,02%
utrzymania zasobu w %
Zaliczki wplacane przez Gming na
koszty utrzymania nieruchomosci
wspélnej zgodnie z udzialami 1931 000 1591 232 1364 722 1194 830 1 081585 968 330 8131699
Gminy we wspolnotach
mieszkaniowych
Kredyty i pozyezki 0,00 0,00 5000 000 5000 000 7 000 000 7000 000 24 000 000
Wplaty na fundusze remontowe we | 5 33000 | 1924850 | 1650850 | 1445350 | 1308350 | 1171350 9836 750
wspélnotach mieszkaniowych
Odszkodowania za niezapewnienie
przez Gming lokali socjalnych lub
tymczasowych pomieszczen, 350 000 350 000 350 000 350 000 350 000 350 000 2100 000
zgodnie z prawomocnymi
wyrokami sagdowymi
Koszty rozbiérek budynkow 150 000 150 000 200 000 200 000 250 000 250 000 1200 000
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Rozdzial 8.
Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy

§ 11. W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
podejmowane beda w szczegdlnosci dziatania:

1) intensyfikowanie zamian lokali stosownie do potrzeb i mozliwosci finansowych najemcow,

2) podejmowanie dziatann w celu zabezpieczania corocznie w budzecie Gminy stosownych $rodkow na
wykonanie brakujacej dokumentacji technicznej, gdy obowigzek taki wynika
Z przepisOw prawa,

3) budowa mieszkan z wykorzystaniem srodkéw zewnetrznych,

4) sprawowanie biezacego nadzoru nad terminowoscig regulowania oplat czynszowych oraz windykacja
zaleglosci,

5) adaptacja budynkow lub ich czeéci na lokale mieszkalne,

6) skuteczne  odzyskiwanie lokali ~mieszkalnych zajmowanych przez osoby nieuprawnione,
ze szczegdlnym uwzglednieniem:

a) osob posiadajgcych inny tytul prawny do mieszkania,
b) nie zamieszkujgcych trwale w lokalu,

7) korzystanie z ustawowej mozliwosci wypowiadania uméw najmu ze wskazaniem lokalu zamiennego.
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