Uchwata Nr XX/175/12
Rady Miejskiej w Czechowicach-Dziedzicach

z dnia 28 lutego 2012 r.

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Czechowice-Dziedzice na lata 2012-2016.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 1, art. 41 ust. 1, art. 42 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
0 samorzadzie gminnym ( tj. Dz. U. 22001 r. Nr 142, poz. 1591 ze zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1i ust. 2 ustawy
zdnia  21czerwca 2001 r. oochronie praw lokatorow, mieszkaniowym  zasobie = gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego ( t.j. Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.)

Rada Miejska w Czechowicach-Dziedzicach
uchwala:

§ 1. Przyjmuje sie ,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Czechowice-
Dziedzice na lata 2012-2016” stanowigcy zatgcznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Traci moc uchwata Nr XIX/161/12 Rady Miejskiej w Czechowicach-Dziedzicach z dnia 31 stycznia 2012 r.
w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Czechowice-Dziedzice na
lata 2012-2016.

§ 3. Wykonanie uchwaty powierza sie Burmistrzowi Czechowic-Dziedzic.

§ 4. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie czternastu dni od dnia jej ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Slgskiego.

Przewodniczacy Rady
Miejskiej

Damian Zelazny
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Zatacznik do Uchwaty Nr XX/175/12
Rady Miejskiej w Czechowicach-Dziedzicach
z dnia 28 lutego 2012 r.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY CZECHOWICE-DZIEDZICE NA LATA 2012-2016

WSTEP

Stosownie do zapiséw ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2001 r. Nr 142,
poz. 1591 ze zm.) oraz ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.) zwanej w dalszej czesci jako
,2ustawa o ochronie praw lokatorow”, zadaniem wilasnym gminy jest tworzenie warunkéw do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych wspodlnoty samorzgdowe;.

W ramach powyzszego zadania gmina zapewnia lokale socjalne i zamienne oraz pomieszczenia tymczasowe
na zasadach iw wypadkach okreslonych w ustawie o ochronie praw lokatorow oraz zaspokaja potrzeby
mieszkaniowe o0sOb o niskich dochodach. PowyZsze gmina moze realizowaé poprzez nowe budownictwo
mieszkaniowe, wykorzystanie istniejagcego mieszkaniowego zasobu gminy oraz nabywanie lokali i budynkow
mieszkalnych do zasobu.

Przez mieszkaniowy zaséb gminy nalezy rozumie¢ lokale stanowigce wiasnosé gminy albo gminnych oséb
prawnych lub spétek handlowych utworzonych zudziatem gminy, z wyjatkiem towarzystw budownictwa
spotecznego, a takze lokale pozostajace w posiadaniu samoistnym gminy i tych podmiotéw.

Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Czechowice-Dziedzice zawiera kierunki dziatan
i prognozy na lata 2012 — 2016 zmierzajace do pozyskania w sktad zasobu nowych lokali mieszkalnych,
socjalnych, utworzenia zasobu pomieszczen tymczasowych, poprawy stanu technicznego dysponowanego
zasobu mieszkaniowego Gminy i stopniowg ekonomizacje polityki czynszowe;.

| CELE PROGRAMU

Celami Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy na lata 2012-2016 sa:
1/ powiekszenie zasobu mieszkaniowego Gminy o nowe lokale mieszkalne i lokale socjalne ,
2/ utworzenie zasobu pomieszczen tymczasowych,

3/ poprawa stanu technicznego mieszkaniowego zasobu Gminy,

4/ ograniczenie wyptacanych roszczen odszkodowawczych dla witascicieli lokali z tytutu uprawnienia
eksmitowanych do lokalu socjalnego i pomieszczenia tymczasowego,

5/ sukcesywne zmniejszanie niezrownowazonej struktury dochodéw iwydatkédw zwigzanych
Z mieszkaniowym zasobem gminy.

Il ZADANIA
Zadania, wykonanie ktorych warunkuje uzyskanie ww. celow:

1/ zapewnienie w wymaganej wysokosci naktadow inwestycyjnych wtym pozyskanie zewnetrznych
wspierajacych zrédet finansowania dla realizacji nowych lokali mieszkalnych i socjalnych oraz pomieszczenh
tymczasowych,

2/ zabezpieczanie na kolejne lata realizacji programu w wymaganych wysoko$ciach srodkéw finansowych
gwarantujgcych wykonanie petnego zakresu potrzeb robét remontowych w tym na remonty biezace w kwocie
nie mniejszej niz 500 tys. zt rocznie,

3/ sukcesywne podnoszenie czynszu najmu lokali mieszkalnych izastosowaniu ochrony gospodarstw
domowych o niskich dochodach, przede wszystkim poprzez dodatki mieszkaniowe.

I PROGNOZA DOTYCZACA WIELKOSCI ORAZ STANU TECHNICZNEGO ZASOBU MIESZKANIOWEGO
GMINY W POSZCZEGOLNYCH LATACH, Z PODZIALEM NA LOKALE SOCJALNE | POZOSTALE LOKALE
MIESZKALNE
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1. Mieszkaniowy zaséb Gminy tworzg lokale mieszkalne w budynkach potozonych na terenie Gminy i bedace
wytaczng wiasnoscig Gminy, lokale mieszkalne
w budynkach stanowigcych wspdlnoty mieszkaniowe oraz lokale mieszkalne stanowigce wtasno$¢ osob fizycznych
bedace w samoistnym posiadaniu Gminy.

2. Zas6b mieszkaniowy Gminy na dzien 31 grudnia 2011 r. stanowi 591 lokali o tgcznej powierzchni uzytkowej
24,0 tys. m?, zlokalizowanych w ogétem 99 budynkach i 10 obiektach o$wiatowych.

Mieszkaniowy zasdéb Gminy tworzy:

- 345 lokali o pow. 15,3 tys. m2 w 67 budynkach zarzgdzanych przez wspoélnoty
mieszkaniowe powstate na bazie zasobéw komunalnych,

- 191 lokali o pow. 6,3 tys. m? w 24 budynkach bedacych w 100% wtasnos$cig Gminy,

- 15 lokali o pow. 0,7 tys. m2 w 10 obiektach o$wiatowych stanowigcych wiasnosé Gminy,

-40 lokali o pow.
Komunalnych.

1,7 tys. m2w 8 budynkach obcych administrowanych przez Administracie Zasobow

3. W ramach zasobu mieszkaniowego Gminy wydzielonych na koniec 2011 r. jest 139 lokali socjalnych o pow.
3,6 tys. m?z czego 96 lokali usytuowanych jest w budynkach, ktére w cato$ci posiadajg lokale socjalne
odpowiednio przy ul. Legionéw 28, ul. Narutowicza 42 oraz ul. Kochanowskiego 6 i ul. Mtynskiej 13. W budynku
przy ul. Sienkiewicza 3 po jego nabyciu w grudniu 2011 r. przez Gmine jest 19 lokali socjalnych. Lokale socjalne
stanowig 23,7 % eksploatowanego zasobu mieszkaniowego Gminy. W zasobie stanowigcym w petni wlasnosé
Gminy tacznie zlokalami bedacymi w samoistnym posiadaniu Gminy udziat lokali socjalnych wynosi 59,3%.
Niezaleznie, w podnajmie w Czechowickiej Spétdzielni Mieszkaniowej wydzielonych jest 8 lokali socjalnych o pow.
0,2 tys. m2. Gmina na koniec 2011 r. dysponuje ogétem 147 lokalami socjalnymi o tgcznej powierzchni uzytkowej
3,8 tys. m2.

4. W zasobie mieszkaniowym Gminy znajdujg sie 2 budynki ( 4 lokale ), ktére wobec ich stanu technicznego
wymagajg rozbiorki. Z uwagi na zagrozenie zycia z wszystkich lokali mieszkancy zostali wykwaterowani. Rozbiérce
lub zbyciu nieruchomosci winny ulec budynek potozony przy ul. Kochanowskiego 5i bedacy w samoistnym
posiadaniu Gminy potozony przy ul. Gérniczej 6a po otrzymaniu nakazu rozbiérki przez Powiatowego Inspektora
Nadzoru Budowlanego.

5. Uwzgledniajac lokale wytgczone z eksploatacji zas6b Gminy wg stanu na dzien 31 grudnia 2011 roku
obejmuje 587 lokali mieszkalnych o facznej powierzchni uzytkowej 23 851 m?.

6. Stopien zuzycia substancji mieszkaniowej przedstawia zestawienie struktury wiekowej budynkéw
sporzgdzone dla zasobu bedgcego w petni wtasnoscig Gminy ( bez obiektdow os$wiatowych i wspotwtasnosci
w wspolnotach mieszkaniowych).

o0 kres (lata) do 1900 | 1901 - 1918 1919 - 1945 1946 - 1970 1971 - 1990 1991 - 2008 razem
Budynki 8 9 6 6 0 3 32
Lokale 38 61 18 21 0 93 231
% budynkow 25,0 28,0 18,8 18,8 0,0 9,4 100,0

W zasobach wg kryterium wieku dominujg budynki wybudowane do 1945 roku. tacznie stanowig one ponad
72 % obiektéw, w ktorych znajduje sie potowa lokali analizowanego zasobu. Obiekty wykazane w przedziale
czasowym 1991-2008 dotyczg wybudowanego budynku z lokalami socjalnymi przy ul. Legionéw 28 oraz
adaptowanych na lokale socjalne budynkéw przy ulicach Kochanowskiego 6 i Narutowicza 42.

7. Stopien wyposazenia w podstawowe instalacje oraz rodzaj ogrzewania prezentujg ponizsze tabele
sporzgdzone dla zasobu 227 lokali mieszkalnych w 30 budynkach bedacych w 100% wtasnoscig Gminy ( bez
oswiatowych ) oraz bedacych w jej samoisthnym posiadaniu, z wylgczeniem obiektow kwalifikujacych sie do
rozbiorki.

Wyszczegdlnienie dostepna instalacja wC ubikacja instalacja instalacja
wod - kan w lokalu poza lokalem Elektryczna gazowa

Lokale 227 96 130 227 36

Procent 100,0 42,3 57,3 100,0 15,9
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Analiza w zakresie wyposazenia w podstawowe instalacje wskazuje, ze lokale mieszkalne wyposazone sg
w catosci w instalacje wodociggowa lub instalacja wodna znajduje sie w budynkach oraz instalacje elektryczna.
Ubikacji w mieszkaniach nie posiada prawie 60% lokali, instalacji gazowej dla potrzeb przygotowania positku
84% lokali.

Wyszczegdlnienie piece c.0. etazowe c.o. c.o. c.o.
weglowe weglowe weglowe kottownia gazowe
oraz c.w.u. olejowa
Lokale 129 51 9 1 11
Procent 67,8 22,5 4.0 0,4 4.9

Wyzszy standard zamieszkiwania zwigzany z wyposazeniem lokalu w gazowy, olejowy lub weglowy centralny
system grzewczy dotyczy 9% lokali. Dominuje tradycyjny indywidualny system ogrzewania lokalu w postaci
pieca weglowego. Ten system ogrzewania dotyczy prawie 68% ogotu zasobu. Ogrzewanie weglowe etazowe
tacznie z zapewnieniem przygotowania cieptej wody funkcjonuje w budynkach z lokalami socjalnymi przy ul.
Narutowicza 42 oraz ul. Kochanowskiego 6.

8. Na koniec 2011 roku rejestruje sie 206 gospodarstw domowych uprawnionych do lokali w mieszkaniowym
zasobie Gminy.

Na podstawie list uprawnionych do lokalu mieszkalnego z lat 2004-2011 na zawarcie umowy najmu oczekuje 48
gospodarstw domowych. Niezaleznie od powyzszego wystepuje zapotrzebowanie na 158 lokali socjalnych
dotyczace gospodarstw domowych z publicznych i niepublicznych zasobéw mieszkaniowych, gdzie sad w wyroku
eksmisyjnym orzekt uprawnienie do lokalu socjalnego. Kolejne sprawy sadowe sg wtoku. Ogotem
zapotrzebowanie na lokale socjalne szacuje sie na 230 mieszkan, co stanowi prawie 39 % ogétu zasobu
mieszkaniowego Gminy. Zapotrzebowanie to 0 65% przekracza obecny stan zasobu lokali socjalnych.

Corocznie sktadanych jest od 100 do 135 wnioskéw o skierowanie na lokale w mieszkaniowym zasobie
Gminy. W $wietle dekoniunktury gospodarczej zapotrzebowanie na lokale mieszkalne ilokale socjalne
w mieszkaniowym zasobie Gminy moze ulegaé zwiekszeniu.

Réwnoczesnie wobec zubozenia czesci spoteczenstwa i narastajacymi problemami w uiszczaniu optat za
lokale mieszkalne, nalezy sie liczy¢ zwzrastajacg aktywnoscig wiascicieli niepublicznych zasobow
mieszkaniowych w sprawach roszczen odszkodowawczych tytutem niedostarczenia osobie uprawnionej na
mocy wyroku sgdowego lokalu socjalnego lub pomieszczenia tymczasowego. W roku 2011 Gmina z tytutu
niedostarczenia osobom uprawnionym do lokalu socjalnego wypfacita wtascicielom lokali odszkodowania
w wysokosci 320,6 tys. zt. W 2012 r. wzwigzku z obowigzkiem zapewnienia przez Gmine pomieszczen
tymczasowych odszkodowania mogg wzrosnac.

9. Powiekszenie zasobu mieszkaniowego w kolejnych pieciu latach moze by¢ realizowane poprzez:
- howe budownictwo mieszkaniowe w tym budownictwo socjalne,
- przejecia budynkéw na podstawie obowigzujgcych przepiséw prawa,
- przejecia budynkéw w drodze darowizny na wniosek i za zgodg stron,
- adaptacje obiektéw komunalnych na cele mieszkaniowe,
- nabywanie budynkow i lokali mieszkalnych,
- najem lokali mieszkalnych celem podnajmu.
10. Pomniejszenie zasobu mieszkaniowego w kolejnych pieciu latach moze nastepowac w efekcie:
- sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz dotychczasowych najemcéw lub w drodze przetargu,
- rozbidrki budynkow,

- zwrotu wiadcicielom lub ich spadkobiercom budynkow, ktére obecnie znajdujg sie w samoistnym posiadaniu
Gminy,

- ewentualnej adaptacji lokali mieszkalnych potozonych w obiektach oswiatowych na cele dydaktyczno-
wychowawcze,

- wnoszenia lokali jako wktady niepieniezne ( aport ) do spotek prawa handlowego.
11. Zasob lokali socjalnych bedzie tworzony w szczegdlnosci poprzez:

- przekwalifikowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy,
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- budownictwo socjalne,
- najem lokali o niskim standardzie z przeznaczeniem na lokale socjalne od oséb prawnych i fizycznych,
- adaptacje budynkoéw i pustostanow.

12. Tworzy sie gminny zasob pomieszczen tymczasowych dla oséb bez uprawnienia do lokalu socjalnego,
w szczegolnosci poprzez:

- przekwalifikowania lokali mieszkalnych o bardzo niskim standardzie wchodzacych w sklad mieszkaniowego
zasobu Gminy,

- nabywanie lub przejecie w drodze darowizny obiektow Iub lokali spetniajacych kryteria pomieszczen
tymczasowych albo mozliwych do adaptacji na ten cel.

13. Skierowania na lokale socjalne otrzymywac¢ bedg osoby uprawnione do lokalu socjalnego na mocy wyroku
sadu o eksmisje atakze osoby o niskich dochodach wramach postepowania weryfikacyjno-kwalifikacyjnego
skierowane do najmu lokali socjalnych wramach mieszkaniowego zasobu Gminy z uwzglednieniem zasady
pierwszenstwa. W nowo powstatych lokalach socjalnych o podwyzszonym standardzie skierowania na lokale moga
otrzymywac osoby o niskich dochodach, przede wszystkim ktére znajdujg sie na liScie uprawnionych, a takze
z tytutu zamiany w ramach mieszkaniowego zasobu Gminy.

14. Budynki wchodzgce w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy stanowigce w 100% wtasnos¢ Gminy i bedace
w jej samoistnym posiadaniu, w ktérych wszystkie lokale sg o obnizonym standardzie, beda podlegaty wydzieleniu
alokale w nich usytuowane zostang przeksztatcone w lokale socjalne. Do czasu ich opuszczenia przez
dotychczasowych najemcéw beda wynajmowane na warunkach okreslonych dla lokali wynajmowanych na czas
nieoznaczony. Lokale mieszkalne w tych budynkach nie bedq podlegaty sprzedazy.

15. Wydzielanie lokali socjalnych i pomieszczeh tymczasowych wramach mieszkaniowego zasobu Gminy
nastepuje w drodze zarzadzenia Burmistrza na wniosek dyrektora Administracji Zasobéw Komunalnych.

16. W mieszkaniowym zasobie Gminy wydziela sie rezerwe lokali dla oséb, ktére utracity lokal mieszkalny
wskutek kleski zywiotowej, katastrofy lub pozaru.

17. Lokale mieszkalne nawet o obnizonym standardzie potozone w budynkach wchodzacych w sktad wspdlnot
mieszkaniowych oraz potozone w budynkach oswiatowych stanowigcych wiasnos¢ Gminy, nie moga byé
wynajmowane jako lokale socjalne. PowyZzsze nie dotyczy lokali juz wynajmowanych.

18. Majgc na uwadze z jednej strony zapewnienie mieszkan dla najubozszych i przeciwdziatanie bezdomnosci
a z drugiej ograniczenie wyptacanych z budzetu Gminy wiascicielom niepublicznych zasobéw mieszkaniowych
odszkodowan, stosownie do wyrokow sadow z tytutu orzeczenia o uprawnieniu osoby zalegajacej z optatami za
mieszkanie do lokalu socjalnego oraz na mocy ustawy o ochronie praw lokatorow, przewiduje sie uzyskanie
dalszych lokali socjalnych poprzez zrealizowanie nowego budownictwa mieszkaniowego.

Prognozowane do 2016 roku efekty inwestycyjne to 46 lokali socjalnych wtym 32 lokale w modutowe;j
zabudowie kontenerowej ( 52 kontenery ). Potencjalne lokalizacje dla zabudowy modutowej to: przy ul.
Legionéw 28, ul. Cmentarnej iul. Kraszewskiego 22. Zabudowa kontenerowa postuzytaby dla etapowego
przekwaterowania mieszkancéw budynku z lokalami socjalnymi przy ul. Legionéw 28 na czas przeprowadzenia
przebudowy w/w obiektu. Po modernizacji budynku polegajacej na likwidacji wspdolnych wc itazni oraz
utworzeniu anekséw sanitarnych w kazdym lokalu, nastgpi zmniejszenie liczby zlokalizowanych w nim mieszkan
244 do okoto 30 lokali. Zaktada sie, ze 14 rodzin zamieszka w zespotach modutowych lub w pozostatym
zasobie lokali socjalnych Gminy. Dalsze 18 lokali modutowych mozna przeznaczy¢ dla oséb z wyrokiem
eksmisyjnym lub tez mogg stanowi¢ zasdb pomieszczen tymczasowych. Alternatywnym rozwigzaniem dla
zabezpieczenia mieszkan na czas przebudowy moze by¢ najem modutdw kontenerowych lecz wymaga
powyzsze docelowo zapewnienia w istniejagcym zasobie lokali dla ok. 14 rodzin lub w innej formie pozyskania
nowych lokali socjalnych.

Roéwnoczesnie zaktada sie w latach 2015-2016 zrealizowanie nowego budynku wielorodzinnego przy ul.
Slepej w ktérym powstatoby ogétem ok. 46 mieszkan w tym 32 lokale mieszkalne (tzw. ,komunalne”) i 14 lokali
socjalnych. Realizacja nowych lokali komunalnych pozwolitaby na zwiekszenie oferty mieszkaniowej dla oséb,
ktére zamieszkujg w lokalach socjalnych mimo, ze prég dochodowy uprawniajgcy do zamieszkiwania w lokalu
socjalnym jest przekroczony lecz nie posiadajg nadal zdolnosci do samodzielnego zrealizowania celu
mieszkaniowego na wolnym rynku. Posiadajgc wolne lokale mieszkalne mozna takze, za zgoda najemcow,
dokona¢ ich przekwaterowania do nowych lokali a dotychczasowe lokale przez nich zamieszkate, o niskim
standardzie, przekwalifikowa¢ na lokale socjalne. (ad. pkt 19).

Powyzszg zamiane mieszkah przewiduje sie dokonac na przetomie lat 2012-2013 na bazie adaptacji lokalu
uzytkowego na lokale mieszkalne w budynku przy ul. tukasiewicza 2 poprzez uzyskanie 5 mieszkan
z zatlozeniem wspoétfinansowania srodkami dotacji bezzwrotnej z funduszu doptat.
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Zrealizowanie w takim zakresie w latach 2012-2016 programu inwestycyjnego pozwolitoby na uzyskanie
ogotem 83 lokali. Uwzgledniajac zatozone wyburzenia i zmniejszenie zasobu z tytutu modernizacji budynku przy
ul. Legionéw 28 ( razem 18 lokali) poniesione nakfady inwestycyjne szacowane w okresie piecioletnim ogotem
na 8,0 min zt mogg netto zwiekszy¢ zasdb mieszkaniowy o 65 lokali.

19. Zaklada sie uzyskanie dalszych lokali socjalnych w budynkach bedacych w catosci wtasnoscia Gminy,
a ktére charakteryzuje bardzo niski standard uzytkowy. W tym celu nalezy zapewni¢ nowe lokale mieszkalne
gospodarstwom domowym zamieszkujgcym w lokalach typowanych do przekwalifikowania na lokale socjalne.
Powyzsze bedzie realizowane poprzez oferowanie przekwaterowania do mieszkania o dobrym standardzie po
zwolnieniu lokalu zajmowanego, kupno mieszkan lub wybudowanie budynku z lokalami na wynajem na czas
nieoznaczony. Realizacja programu w tym zakresie moze spowodowac¢ wzrost lokali socjalnych minimum o okoto
6 mieszkan przy réwnoczesnym powiekszeniu mieszkaniowego zasobu Gminy o réwnowazng powierzchnie
mieszkan o dobrych walorach uzytkowych.

20. W efekcie realizacji programu budownictwa socjalnego w my$l pkt 18 oraz wydzielenia nowych lokali
w istniejgcym zasobie mieszkaniowym Gminy na bazie budowy lub zakupu lokali na wynajem na czas
nieoznaczony, zgodnie z pkt 19, liczba lokali socjalnych w zasobie Gminy moze wzrosna¢ z 139 na koniec 2011 r.
do 177 lokali w 2016 r, tj. 0 27,3 %. Uwzgledniajac nabycie budynku przy ul. Sienkiewicza 3 w poréwnaniu do
poczatku 2011 r. zaklada sie wzrost o 57 lokali socjalnych tj. 0 47,5%.

21. W zasobie lokali mieszkalnych w placéwkach o$wiatowych nie przewiduje sie zmian.

22. Uwzgledniajgc prognozowane nowe efekty budownictwa mieszkaniowego, szacowane wielkosci sprzedazy
lokali mieszkalnych dotychczasowym najemcom ( bez sprzedazy selektywnej ), nowe wydzielenia lokali socjalnych
oraz wyburzenia, mieszkaniowy zaséb Gminy wzrosnie o 57 lokali tj. 0 9,6 % do poziomu 648 mieszkan. Liczba
lokali socjalnych zwiekszy sie netto o 38 mieszkan ( ztytutu inwestycji 0 32 mieszkania, z tytulu zamian o 6
mieszkan ), co oznacza wzrost lokali socjalnych o 1/4. W efekcie nastapi zmiana w strukturze mieszkan. Udziat
lokali socjalnych w mieszkaniowym zasobie Gminy wzro$nie z 23,7% w 2011 roku do 27,3 % w roku 2016 tj. 0 3,6
pkt. procentowych.

23. Prognozy ksztattowania sie wielkosci mieszkaniowego zasobu Gminy prezentujg tabele nr 1, 2
i 3 stanowigce zataczniki do niniejszego programu.

IV ANALIZA POTRZEB ORAZ PLAN REMONTOW | MODERNIZACJI WYNIKAJACY ZE STANU
TECHNICZNEGO BUDYNKOW | LOKALI, Z PODZIALEM NA KOLEJNE LATA

1. Wiek i stan techniczny budynkéw wywotuje bardzo duze potrzeby remontowe. Wiele budynkéw wymaga
remontow kapitalnych, kompleksowej wymiany instalacji wodno-kanalizacyjnych, elektrycznych, stolarki otworowej,
wykonania termomodernizacji.

2. Wspdlnoty mieszkaniowe, jak wskazuje dotychczasowe doswiadczenie, przeznaczajg coraz wieksze srodki
finansowe na fundusz remontowy i deklarujg dziatania zmierzajace do poprawy stanu technicznego budynkow,
poprzez miedzy innymi wymiane pokry¢ dachowych, pionéw elektrycznych, gazowych i wodno-kanalizacyjnych,
docieplenie muréw. Gmina proporcjonalnie do posiadanego udziatu w budynkach wspdlnot mieszkaniowych jest
zobligowana przeznaczaé, zgodnie z podejmowanymi uchwatami wspdélnot mieszkaniowych, odpowiednie srodki
finansowe na fundusze remontowe.

3. Analiza potrzeb remontowych budynkéw dokonana zostata z wykorzystaniem nastepujace;j klasyfikac;ji:

KATEGORIA KLASYFIKACJA STAN TECHNICZNY
A zagrazajacy bezpieczenstwu budynek wykwaterowany lub przeznaczony
mieszkancow do rozbidrki

wymiana instalacji gazowej, uszczelnienie przewodow

Kominowych

B zagrazajacy substancji budynku remont dachu, naprawa elewacji, wymiana instalacji

wodnej i kanalizacyjnej

C koniecznos¢ poprawy standardu wymiana stolarki, instalacji elektrycznej, termorenowacja

likwidacja szamb i suchych ubikacji, roboty ogdélnobudowlane

D zadowalajacy budynki po remoncie lub budynki, w ktorych w najblizszym

czasie nie zachodzi potrzeba prowadzenia remontow
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W Swietle powyzszej kategoryzacji struktura budynkéw mieszkalnych bedacych w catosci wtasnoscig Gminy
tacznie z budynkami w samoistnym posiadaniu Gminy przedstawia sie nastepujgco:

kategoria A B C D razem
budynki 3 11 15 3 32
lokale 8 74 98 51 231

% budynkow 35 |1 320 | 424 | 22,1 100,0

Do kategorii A zaliczajg sie obecnie nastepujgace budynki wykwaterowane przy ul. Kochanowskiego 5i ul.
Gorniczej 6a oraz budynek zamieszkaty przy ul. Legionéw 38.

4. Zakres niezbednych robdét remontowych w budynkach stanowigcych w petni wkasnos¢ gminy oraz bedacych
w samoistnym posiadaniu przedstawia ponizsze zestawienie:

GAZ KOMINY | DACHY ELEWACJE WOD-KAN STOLARKA INST. ELEKTR.

budynki 2 7 3 18 6 19 12

Zestawienie prezentuje liczbowy wykaz potrzeb remontowych dla kazdego elementu lub instalacji budynku.
Tabela nie ma odniesienia do liczby budynkoéw. Niektore budynki wymagajg remontu kilku elementéw
jednoczesnie.

5. Biezaca eksploatacja zasobéw mieszkaniowych koncentrowaé sie bedzie na usuwaniu awarii dachowych,
elektrycznych, wodno-kanalizacyjnych, instalacji centralnego ogrzewania, remontach klatek schodowych, wymianie
stolarki budowlanej, remontach mieszkan zasiedlanych po eksmisjach, po zmartych, prébach szczelnosci instalacji
gazowych, okresowych badaniach instalacji elektrycznych iodgromowych, obstudze weztéw c.o. ikottowni
gazowych, niezbednych robotach rozbiérkowych budynkéw izabudowan gospodarczych oraz innych pracach
ogolnobudowlanych.

6. Priorytetem w zakresie realizacji remontéw biezgacych budynkéw jest usuwanie stanéw awaryjnych
zagrazajacych bezpieczenstwu ludzi i substancji technicznej budynkéw. W szczegdlnosci powyzsze dotyczy takich
robot jak:

a) likwidacje nieszczelnosci przewoddéw kominowych i instalacji gazowych,
b) remonty konstrukcji dachowych i pokry¢ dachowych,

c) przeglady iremonty instalacji elekirycznych, odgromowych, kanatow wentylacyjnych, instalacji wodno —
kanalizacyjnych, centralnego ogrzewania i innych,

d) okresowe przeglady i wymiana wyposazenia przeciwpozarowedo.

Z uwagi na niezadawalajacy stan techniczny i estetyczny wielu budynkéw, koniecznos¢ utrzymania lokali
mieszkalnych co najmniej w stanie niepogorszonym oraz celem obnizenia kosztéw eksploatacji budynkéw
i lokali, niezbedne sa:

a) remonty i malowanie klatek schodowych, drzwi wejsciowych,

b) kompleksowe wymiany stolarki okiennej w tym w lokalach najemcéw gdzie wspolnoty mieszkaniowe wykonaty
lub wykonujg termomodernizacje budynku,

¢) naprawa lub wymiana podtdg i posadzek, naprawa tynkow,

d) zainstalowanie w wytypowanych lokalach socjalnych i lokalach mieszkalnych instalacji przedptat poboru energii
elektrycznej i wody oraz radiowych podlicznikéw pomiaru zuzycia wody.

7. W 2011 roku na remonty biezace z zakresu utrzymania 551 lokali mieszkaniowego zasobu Gminy bedacego
w zarzadzie Administracji Zasobow Komunalnych wyasygnowano bez wptat na fundusze remontowe wspdinot
mieszkaniowych 153,0 tys. zt. W ramach projektu budzetu na 2012 rok w tym zakresie przyporzadkowuje sie
rowniez kwote ok. 150 tys. zt. Majac na uwadze utrzymanie zasobu mieszkaniowego Gminy co najmniej w stanie
niepogorszonym prognozuje sie, iz wydatki na remonty biezace w kolejnych latach realizacji programu winny
oscylowac na poziomie nie mniejszym niz 500 tys. zt rocznie.

8. Do najpilniejszych potrzeb z zakresu remontéw kapitalnych i modernizacji nalezg zadania zmierzajgce do
wstrzymania degradacji technicznej wytypowanych obiektéw z ukierunkowaniem na:

a) wykonanie drenazu oraz izolacji pionowej i poziomej murow fundamentowych,

b) kompleksowej wymiany instalacji wodno-kanalizacyjnej, elektrycznej i ogrzewania,
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c) ocieplenie muréw i naprawa elewacji zewnetrznych.

9. Przyjmuje sie nastepujacy plan rzeczowo-finansowy remontéw kapitalnych imodernizacji zasobu
mieszkaniowego Gminy na lata 2012-2016.

Plan rzeczowo-finansowy remontéw kapitalnych , modernizacji zasobu mieszkaniowego Gminy

Czechowice-Dziedzice na lata 2012-2016

. . oo Planowany
Rok Lokalizacja Remonty kapitalne, modernizacje Koszt w tys. 7k
Towarowq 2(w Wymiana stolarki okiennej, remont elewacji, remont instalacji elektrycznej 65,0
zarzadzie)
Towarowa 1 28 (w Remont elewacji, wymiana stolarki okiennej 30,0
zarzadzie)
Fukasiewicza 11 Dokonc.zeme re{nontu elewagl, wymiana okienek piwnicznych i strychowych, 50,0
remont instalacji elektrycznej
Czechowicka 1 Wymiana stolarki okiennej, remont elewacji 40,0
Narutowicza 63 (w . Lo . . .. .. .
. Wymiana stolarki okiennej, elewacja, wykonanie instalacji odgromowej 55,0
2013 zarzadzie)
. Przebudowa lokalu mieszkalnego o powierzchni 96,0 m? z podziatem na dwa
Gornicza 6 . . . .. . . 80,0
mniejsze lokale mieszkalne wraz z wykonaniem dokumentacji projektowej
Remont elewacji, wymiana stolarki okiennej, remont instalacji elektrycznej,
Mazancowicka 69 | wymiana instalacji c.o. (nie dotyczy mieszkania), wraz z rozdzialem na lokal 115,0
mieszkalny i lokale uzytkowe
Narutowicza 42 Wykonanie Ofiwoc}nlenla piwnic, dren:.iz opaskowy+studnia z pompa, 35.0
odprowadzenie wod do ulicy Narutowicza
RAZEM: 470,0
Izolacja pionowa fundamentow, remont wigzby dachowej, pokrycia
i dachowego, wymiana stolarki okiennej, wymiana instalacji wod.-kan., remont
Gornicza 12 . . . g . . . 155,0
klatki schodowej, uszczelnienie komindéw, docieplenie $ciany zewngtrznej —
WC, wykonanie instalacji odgromowej
2014
Kolejowa 9 Iquaqa.plonowa ﬁ}ndamentow, renowacja eleW&le,. wymiana stolarki . 170,0
okiennej, wykonanie przytacza gazowego, wykonanie wew. inst. gazowej
Kolejowa 37 Remont elewacji 35,0
RAZEM: 360,0
Slenk1ew1czg 32 Izolacja pionowa fundamentéw, remont elewacji 60,0
(w zarzadzie)
Traugutta 68, 70 | Izolacja pionowa fundamentoéw 25,0
2015 .. . . . .. .
Stowackicgo 32 Remont e_lewacljl, remont kla}kl schodowej, remont instalacji elektrycznej, 80,0
pionowa izolacja fundamentow
Legionow 50 Izolacja muréw fundamentowych, wymiana stolarki okiennej 35,0
RAZEM: 200,0
Wymiana instalacji c.o. ( grzejniki, armatura, bez kotta c.o0. ), wymiana stolarki
2016 Kolorowa 2 okiennej, roboty malarskie klatki schodowej, ocieplenie $cian budynku 94,0
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. Izolacja pionowa fundamentéw, wymiana stolarki okiennej, remont instalacji

Rolnikow 35 . . . . , 60,0

elektrycznej, malowanie klatki schodowej, remont schodow wewngtrznych
Kraszewskiego 22 Wymiana _1nsta1aq|1 elektrycznej, remont tynkow zewngtrznych, remont klatki 40,0

schodowej
2016 Mtynska 13 Izolacja pionowa fundamentow, remont instalacji wod. - kan. 25,0
Miarki 3 (w zarzadzie) 1zolacja pionowa fundamentdéw, remont schodéw zewngtrznych betonowych 30,0
RAZEM: 249,0
OGOLEM: 1279,0

Warto$¢ potrzeb remontowych na lata 2012 — 2016 o charakterze remontu kapitalnego wynosi ok. 1 279 tys.
zt.

V PLANOWANA SPRZEDAZ LOKALI W KOLEJNYCH LATACH

1. W okresie lat 1979-2011 w wyniku prowadzonej polityki sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych zbyciu
ulegto ogdétem 797 lokali. Intensywna sprzedaz przypada na okres lat 2004 -2007 gdy obowigzywaly wysoko
preferencyjne warunki cenowe sprzedazy.

2. Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2011 roku Gmina jest cztonkiem 67 wspdlnot mieszkaniowych, w ktérych
posiada 345 mieszkan o pow. 15,3 tys. m2 . Powyzsze stanowi 58,4 % ogotu lokali w zasobie Gminy. Zarzadcami -
administratorami wspélnot mieszkaniowych sg przede wszystkim osoby fizyczne.

3. Tryb, zasady i warunki sprzedazy lokali reguluje uchwata Nr XLIX/300/98 Rady Miejskiej w Czechowicach-
Dziedzicach z dnia 5 maja 1998 r. w sprawie okreslenia zasad sprzedazy lokali mieszkalnych stanowigcych
wiasnos¢ Gminy Czechowice-Dziedzice oraz zasad udzielania bonifikat od ceny ich sprzedazy, wraz
z pézniejszymi zmianami.

4. Katalog przypadkoéw nie dopuszczajacych do sprzedazy lokali mieszkalnych okreslonych ww. uchwatg
poszerzy sie o zakaz sprzedazy:

a) lokali w budynkach wytypowanych na budynki z lokalami socjalnymi,
b) lokali w budynkach w ktérych obecnie sg lokale socjalne, do czasu zmiany statusu lokali socjalnych.

5. W kolejnych latach realizacji programu przewiduje sie, ze sprzedaz lokali mieszkalnych bedzie sie
ksztattowaé na poziomie kilku mieszkan rocznie. Dla potrzeb opracowanego Programu przyjeto srednig wielkosé
zbycia na poziomie 1 lokalu rocznie.

6. Sprzedazy sukcesywnie podlega¢é bedg lokale komunalne potozone w budynkach wspdinot
mieszkaniowych.

7. Zaktada sie prowadzenie dziatan zmierzajgcych do zaktywizowania sprzedazy lokali mieszkalnych
najemcom tych lokali wchodzacych w sklad wspolnot mieszkaniowych, w ktérych Gmina posiada nie wiecej niz
3 lokale aw budynkach tych nie znajdujg sie lokale uzytkowe. Forma aktywizacji bedzie oferowanie zakupu
wynajmowanych lokali dotychczasowym najemcom jak réwniez sprzedaz tych lokali na wolnym rynku w drodze
przetargu w przypadku ich zwolnienia przez najemce. W efekcie realizacji tego zamierzenia mieszkaniowy zaséb
Gminy ulegtby pomniejszeniu o 29 lokali mieszkalnych w 15 wspdélnotach mieszkaniowych.

8. W przypadku braku zainteresowania zakupem lokalu przez uprawnionego w mys| pkt 7, celem sprzedazy
mieszkan Gminy w wspoélnotach mieszkaniowych, Gmina moze wypowiedzie¢ umowe najmu lokalu mieszkalnego
najemcy gdy nie skorzystat on z przystugujacego mu pierwszenstwa w nabyciu lecz pod warunkiem jednoczesnego
zaoferowania mu wynajecia na obszarze Gminy Czechowice-Dziedzice innego lokalu spetniajacego wymagania co
najmniej takie same jakie winien spetniaé lokal zamienny. W takim przypadku stosuje sie szeSciomiesieczny termin
wypowiedzenia. Wysokos¢ czynszu ioptat wlokalu zamiennym musi uwzgledniaé stosunek powierzchni
i wyposazenia lokalu zamiennego do lokalu zwalnianego.

9. Wykaz budynkéw zarzadzanych przez wspolnoty, w ktérych lokale mieszkalne stanowig wtasnosé Gminy i w
ktérych nie znajdujg sie lokale uzytkowe Gminy, przeznaczone do sprzedazy w ramach dziatan okreslonych w pkt
7 i 8, prezentuje zestawienie zatgczone na koncu niniejszego Programu.

VI ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ ORAZ WARUNKI OBNIZANIA CZYNSZU

A. Zasady ustalania stawki czynszu najmu
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1. Stosuje sie nastepujace rodzaje czynszow:
al za lokale mieszkalne,
b/ za lokale socjalne,
¢/ za pomieszczenia tymczasowe w ramach zasobu Gminy.

2. Czynsze o ktérych mowa w pkt. 1 optacaja najemcy lokali stanowigcych mieszkaniowy zaséb Gminy oraz
najemcy pomieszczeh tymczasowych w ramach zasobu gminy.

3. Docelowo czynsz najmu lokalu mieszkalnego winien gwarantowac pokrycie kosztow jego utrzymania tgcznie
z kosztami utrzymania czesci wspodlnej nieruchomosci przypadajgcymi na lokal. Powyzsze nie dotyczy lokali
socjalnych, zamiennych i pomieszczen tymczasowych.

4. Burmistrz w drodze zarzadzenia ustala stawki czynszu za jeden m?2powierzchni uzytkowej lokali
mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy z uwzglednieniem okreslonych Programem
zasad polityki czynszowej, poprzez:

a/ ustalenie stawki czynszu lokalu mieszkalnego dwuizbowego z instalacjg wodno-kanalizacyjng, instalacjg
elektryczng, instalacjg gazowg dla potrzeb przygotowania positkdw, ogrzewaniem piecowym na paliwo state,
samodzielng kuchnig oraz fazienka iw.c. ( wjednym lub oddzielnych pomieszczeniach ) jako stawki
podstawowe; ,

b/ stosowanie czynnikdw podwyzszajacych iobnizajacych wartos¢é uzytkowg Iokalu mieszkalnego
okreslonych w pkt 5 i 6 a odnoszacych sie do stawki czynszu, o ktérej mowa pkt 4 a.

. Ustala sie nastepujace czynniki podwyzszajgce wartos¢ uzytkowg lokalu mieszkalnego:
. instalacja centralnego ogrzewania (c.0.) stanowigca wtasnos¢ wynajmujgacego,

. centralny system zaopatrzenia w cieptg wode uzytkowg (c.w.u.),

. howa stolarka okienna wymieniona przez wynajmujacego (za kazde okno lub drzwi balkonowe ),
. ocieplenie muréw zewnetrznych budynku,

. liczba mieszkan w klatce schodowej ponizej 7 lokali,

. instalacja telewizji AZART,

. osSwietlenie elektryczne kondygnaciji piwnicy,

. podzielniki ciepta,

. liczniki poboru wody w lokalu — legalizacja.

. Ustala sie nastepujgce czynniki obnizajace wartos¢ uzytkowg lokalu mieszkalnego:

. kuchnia wspélna dla co najmniej dwéch lokali,

. tazienka wspdlna dla co najmniej dwoch lokali lub jej brak w lokalu,

. tazienka i ubikacja sptukiwana wodg (w.c.) wspdlne dla co najmniej dwdch lokali,

. brak w lokalu instalacji wodno-kanalizacyjnej, tazienki,

. brak w lokalu w.c. ( ubikacji ),

. brak w lokalu instalacji gazowej stuzgcej przygotowaniu positku,

. kuchnia lub wneka kuchenna w lokalu bez o$wietlenia naturalnego,

0 N O g b~ W N =2 0 © 0N O O b W N =22 g

. lokal potozony w suterenie,

(o]

. lokal potozony na parterze lub ostatniej kondygnacji w tym poddasze ( nie dotyczy pierwszego pietra ),
10. lokal znajdujacy sie w budynku powyzej 5 kondygnacji bez dZwigu osobowego,

11. lokal jednoizbowy,

12. lokal w ztym stanie technicznym wymagajacy remontu kapitalnego.

7. Burmistrz w drodze zarzadzenia ustala stawke czynszu za lokal socjalny i pomieszczenie tymczasowe, ktéra
nie moze przekroczy¢ 50% stawki najnizszego czynszu obowigzujacego w mieszkaniowym zasobie Gminy dla
posiadajgcych tytut prawny do tych lokali.

8. Czynniki podwyzszajgce lub obnizajace wartos¢ uzytkowg lokali majace wplyw na stawke czynszu nie
dotycza lokali socjalnych i pomieszczen tymczasowych w ramach zasobu Gminy.
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9. Przy spetnieniu warunku okreslonego w pkt 8 dopuszcza sie mozliwos¢ réznicowania wysokosci stawek
czynszu za lokale socjalne i pomieszczenie tymczasowe w zasobie Gminy z uwagi na stan techniczny budynku
w ktorym sie znajduja.

10. W przypadku gdy najemca lokalu za zgodg wynajmujgcego dokona w lokalu ulepszenia a powyzsze miesci
sie w czynnikach podwyzszajacych wartos¢ uzytkowg lokalu zwiekszenie stawki czynszu o odpowiedni czynnik nie
nastepuje.

11. W przypadku nadbudowy, rozbudowy, przebudowy Ilub adaptacji lokali niemieszkalnych na lokale
mieszkalne wykonane na koszt przysziego najemcy stawka czynszu podlega obnizeniu o 50% w stosunku do
stawki obowigzujacej przez okres zamortyzowania naktadoéw jednakze nie diuzszy niz 20 lat.

12. Czynsz najmu pfacony jest z géry do dnia 25 kazdego miesigca za dany miesigc w kasie Administracji
Zasobow Komunalnych w Czechowicach-Dziedzicach lub na wskazany przez nig rachunek bankowy, z wyjatkiem
przypadkow, gdy strony pisemnie ustality zmiane terminu lub sposéb i forme zaptaty.

B. Podwyzszanie stawki czynszu

1. Coroczny wzrost stawek czynszu lokali mieszkalnych uzasadnia poziom wydatkéw zwigzanych
z utrzymaniem zasobu mieszkaniowego Gminy.

2. Wzrost stawki czynszu lokalu mieszkalnego wchodzacego w mieszkaniowy zaséb Gminy nie moze
przekroczy¢ 3% wartosci odtworzeniowej lokalu.

3. Przez wartos¢ odtworzeniowag lokalu rozumie sie iloczyn jego powierzchni uzytkowej iwskaznika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia jednego m2 powierzchni uzytkowej budynkow mieszkalnych ogtaszanego
przez Wojewode Slaskiego w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Slaskiego, w drodze obwieszczenia.

4. Wzrost stawki czynszu z zastrzezeniem pkt 2 nie moze by¢ wyzszy niz 25 % w skali roku i nizszy niz
Srednioroczny wskaznik cen towardw iustug konsumpcyjnych ogétem w poprzednim roku kalendarzowym,
ogtaszany przez Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego.

5. Zapisy pkt 1, 2i 4 nie majg zastosowania do stawek czynszu ustalanych w drodze przetargu z tym, ze
dopuszcza sie mozliwos¢ waloryzacji czynszu o $rednioroczny wskaznik cen towardw i ustug konsumpcyjnych
ogotem w poprzednim roku kalendarzowym, ogtaszany przez Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego.

6. W czasie trwania stosunku najmu wynajmujacy moze podwyzszy¢ stawke czynszu jezeli dokonat w lokalu
ulepszeh majacych wptyw na wysokos¢ stawki czynszu a okreslonych w pkt A 5. W takim przypadku podwyzka
wysokosci czynszu najmu zostanie wprowadzona na zasadach ogdlnych zgodnie z ustawg o ochronie praw
lokatorow.

7. W przypadku uszczuplenia wyposazenia technicznego majgcego wptyw na wysokos$¢ stawki czynszu
a okreslonego w pkt A 6, z przyczyn lezacych po stronie wynajmujacego, stawka czynszu zostanie zmniejszona.
Zmniejszenie wysokosci stawki czynszu nastepuje w nastepnym miesigcu po miesigcu w ktérym nastgpito
uszczuplenie wyposazenia lokalu.

8. Przed zmiang umowy najmu dotyczacg wysokosci czynszu z przyczyn okreslonych w pkt A5 i A 6 nalezy
sporzgdzi¢ protokdt stwierdzajacy fakt powstania czynnikdw powodujacych zmiane wysokosci czynszu.

9. Podwyzszanie stawki czynszu, z wyjatkiem optat niezaleznych od witasciciela, nie moze by¢ dokonywane
czesciej niz co 6 miesiecy a termin ten biegnie od dnia obowigzywania poprzedniej podwyzki.

10. Podwyzszenie stawki czynszu nastepuje w formie pisemnej, za 3 miesiecznym okresem wypowiedzenia
ztozonym najpdzniej na koniec miesigca kalendarzowego. Wypowiedzenie stawki najmu nie wymaga sporzadzania
aneksu do umowy.

11. Zmiany opfat niezaleznych od wiasciciela lokalu wprowadza sie niezwtocznie poprzez pisemne
poinformowanie uzytkownika lokalu o nowych stawkach optat z podaniem przyczyny ich zmiany.

C. Odszkodowanie

1. Odszkodowanie za zajmowanie lokalu mieszkalnego bez tytutlu prawnego stanowi jednokrotnosc
miesiecznego czynszu najmu za lokal mieszkalny jaki obowigzuje w dniu wygasniecia lub rozwigzania stosunku
najmu.

2. Wprowadzenie zmiany odszkodowania za zajmowanie lokalu bez tytutu prawnego nastepuje poprzez
pisemne poinformowanie uzytkownika lokalu o nowej wysokosci odszkodowania.

D. Warunki obnizania czynszu
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1. Dopuszcza sie mozliwo$¢, na pisemny wniosek najemcy, obnizke czynszu za najem lokalu mieszkalnego,
jezeli wysokos¢ czynszu przekroczy w skali roku 2,50 % wartosci odtworzeniowej lokalu a najemcy nie przystuguje
dodatek mieszkaniowy zgodnie z obowigzujacymi w tym zakresie przepisami.

2. Ustala sie nastepujgce limity dochodowe gospodarstw domowych uprawniajgce do obnizki czynszu
i wysokosc¢ obnizki czynszu:

a) jezeli sredni miesieczny dochdd na jednego cztonka gospodarstwa domowego w okresie trzech miesiecy
poprzedzajgcych date ztozenia wniosku nie przekracza 70 % najnizszej emerytury, wysokos$¢ obnizki czynszu
wynosi 20 %,

b) jezeli sredni miesieczny dochdd na jednego cztonka gospodarstwa domowego w okresie trzech miesiecy
poprzedzajacych date ztozenia wniosku jest wyzszy od 70 % a nie przekracza 90 % najnizszej emerytury,
wysokos¢ obnizki czynszu wynosi 10 %.

3. Okreslenie dochodu, najnizszej emerytury oraz gospodarstwa domowego nastepuje w rozumieniu przepiséw
o dodatkach mieszkaniowych.

4. Obnizki czynszu nastepujg wedtug procedury zawartej w ustawie o ochronie praw lokatorow.

VIl SPOSOB |ZASADY ZARZADZANIA LOKALAMI |BUDYNKAMI WCHODZACYMI W SKtLAD
MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY ORAZ PRZEWIDYWANE ZMIANY W ZAKRESIE ZARZADZANIA
MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY W KOLEJNYCH LATACH

1. Lokalami mieszkalnymi wchodzgcymi w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy w budynkach stanowiacych
wiasnos¢ Gminy Czechowice-Dziedzice oraz w budynkach bedacych w samoistnym posiadaniu Gminy ( wtasnos$é
os6b fizycznych ) atakze pomieszczeniami tymczasowymi utworzonymi na bazie zasobu lokalowego Gminy
zarzadza Administracja Zasobéw Komunalnych w Czechowicach-Dziedzicach.

2. Uprawnienia witascicielskie w budynkach wspdlnot mieszkaniowych, w ktérych Gmina jest czionkiem
sprawuje Administracja Zasobéw Komunalnych w Czechowicach-Dziedzicach.

3. Lokalami potozonymi w obiektach oswiatowych stanowigcych wiasno$¢ Gminy administruje Zespét Obstugi
Placéwek Oswiatowych w Czechowicach-Dziedzicach.

4. Zarzadzanie mieszkaniowym zasobem Gminy powierzonym Administracji Zasobéw Komunalnych obejmuje
czynnosci zwyktego zarzadu. Decyzje w sprawach wykraczajgcych poza zakres czynnosci zwyklego zarzadu
dotyczace m.in. zagadnien wiasnosci i inwestycji, pozostajg w kompetencji Gminy. Burmistrz wykonuje uprawnienia
wiasciciela w zakresie wskazywania oséb, z ktérymi Administracja Zasobow Komunalnych zawiera umowy najmu
lokali mieszkalnych, uznania wstgpienia w stosunek najmu po S$mierci najemcy lub opuszczenia lokalu przez
najemce, zamiany lokali mieszkalnych, zaoferowania lokali socjalnych dla oséb wobec ktorych sad orzekt eksmisje
z uprawnieniem do lokalu socjalnego, kierowanie do zawarcia umowy najmu lokali socjalnych.

5. Przyjmuje sie, ze obecna forma organizacyjno — funkcjonalna zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy
w Swietle uwarunkowan prawnych wtym wymogoéw przepiséw o finansach publicznych oraz ustawy o ochronie
praw lokatoréw jest rozwigzaniem optymalnym. W zwigzku z powyzszym nie przewiduje sie dokonywania zmian
w sposobie zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy.

VIl ZRODLA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ W KOLEJNYCH LATACH

1. Podstawowym Zrédtem finansowania gospodarki mieszkaniowej jest budzet Gminy. W wyniku prowadzone;j
polityki czynszowej udziat dochoddw z tytutu czynszu w finansowaniu gospodarki mieszkaniowej Gminy bedzie
stopniowo ulegat zwiekszeniu. Przy zatozeniu, ze stawka czynszu wzrasta¢ bedzie corocznie o ok. 8% a poziom
Sciggalnosci nie ulegnie zmianie zas remonty biezace wzrosng do 0,5 min rocznie poczawszy od 2013 r., udziat
czynszu w finansowaniu utrzymania zasobu mieszkaniowego (bez kosztéw remontéw kapitalnych, zaliczek na
remonty wspolnot mieszkaniowych i naktadéw inwestycyjnych) Gminy oscylowa¢ bedzie na poziomie 70% przy
zwiekszonych do 0,5 min zt rocznie wydatkach na remonty biezgce i zwiekszonym na koniec 2016 r. 0 10,4 %
zasobie mieszkaniowym.

2. Zrédtem finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2012-2016 beda:
a) czynsze z lokali mieszkalnych, socjalnych i pomieszczen tymczasowych zasobu Gminy,
b) optaty za reklamy umieszczane na obiektach mieszkaniowych Gminy,
c) odsetki z tytutu zwtoki w zaptacie naleznosci,
d) pozostate wptywy finansowe z obszaru gospodarki mieszkaniowej,

3. Dodatkowymi zrodtami finansowania gospodarki mieszkaniowej w zaleznosci od korzysci ekonomicznych
mogaq by¢ takze:
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a) kredyty i pozyczki o charakterze inwestycyjnym,

b) fundusze strukturalne,

c¢) fundusz doptat,

d) $rodki pochodzgce ze sprzedazy lokali mieszkalnych,
e) partnerstwo publiczno-prywatne,

f) inne zrodta.

4. Prognoza wptywow a takze wydatkow zostata sporzgdzona wytacznie dla lokali bedacych w zarzadzie
Administracji Zasobéw Komunalnych. Przy zatozeniu, ze:

a) polityka czynszowa prowadzona bedzie zgodnie z zasadami okreslonymi w czesci ,Zasady polityki czynszowej
oraz warunki obnizania czynszu” z uwzglednieniem zmiany powierzchni zasobu wynikajacej ze sprzedazy lokali,
rozbiérek, adaptacji oraz budowy nowych,

b) wskaznik zadtuzenia lokali utrzyma sie na poziomie ok. 38%,
c) wplywy z czynszow z tytutu najmu komunalnych lokali mieszkalnych beda powiekszane corocznie o ok. 8%,

w latach 2012-2016 osiagniete zostang wptywy na finansowanie gospodarki mieszkaniowej w wysoko$ciach
okreslonych w tabeli nr 4, stanowigcej zatgcznik do programu. Wartosci zawarte w tabelach nie uwzgledniajg
waloryzacji z tytutu inflacji.

IX WYSOKOSC WYDATKOW W KOLEJNYCH LATACH, Z PODZIALEM NA KOSZTY BIEZACEJ
EKSPLOATACJI, KOSZTY REMONTOW ORAZ KOSZTY MODERNIZACJI LOKALI |BUDYNKOW
WCHODZACYCH W SKLAD  MIESZKANIOWEGO  ZASOBU  GMINY, KOSZTY  ZARZADU
NIERUCHOMOSCIAMI WSPOLNYMI, KTORYCH GMINA JEST JEDNYM ZE WSPOLWLASCICIELI A TAKZE
WYDATKI INWESTYCYJNE

1. Prezentowane koszty odzwierciedlajg biezacy poziom cen dostaw towaréw, robét i ustug.

2. Prognozuje sie angazowanie w remonty biezgce budynkow i lokali mieszkalnych poczawszy od 2013 roku
kwoty w wysokosci nie mniejszej niz 500 tys. zt co winno gwarantowac, rownolegle z wydatkami na modernizacje,
realizacje zatozonego celu poprawy stanu technicznego zasobdw.

3. Ksztattowanie sie prognozowanych wydatkéw oraz ich strukture w okresie realizacji Programu przedstawia
tabela nr 5, stanowigca zatgcznik do niniejszego programu.

4. Wydatki inwestycyjne koncentrujg sie w obszarach budownictwa socjalnego i komunalnego na wynajem oraz
bezpieczenstwa budynkéw zwigzanego z rozbidrkami i zabezpieczeniami przed katastrofg budowlang. Tematyczny
wykaz zadan i szacowang wysokos¢ naktadow inwestycyjnych przedstawia tabela nr 6, stanowigca zatacznik do
niniejszego programu.

5. Przyjmuje sie jako nieodzowne zwiekszenie zasobdw lokali socjalnych dla eksmitowanych i najubozszych
a takze zrealizowanie budynku z mieszang strukturg lokali socjalnych i mieszkaniowych. O wielkosci budynkéw,
lokalizacji, formie, technologii wykonania, standardzie wyposazenia i zrédtach finansowania winny zadecydowaé
oddzielne opracowania.

6. Na realizacje budownictwa mieszkalnego i socjalnego zaktada sie angazowa¢ obok srodkéw budzetowych
Gminy takze $rodki obce miedzy innymi z funduszu doptat.

7. Prognozowane zadania inwestycyjne z okresleniem szacunkowych naktadéw inwestycyjnych na ich
realizacje oraz naktady na wyburzenia budynkdéw mieszkalnych o ztym stanie technicznym prezentuje tabela nr 6.

X OPIS INNYCH DZIALAN MAJACYCH NA CELU POPRAWE WYKORZYSTANIA | RACJONALIZACJE
GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY

Gmina wiascicielom lokali zajmowanych przez osoby z nakazem eksmisji iuprawnieniem do lokalu
socjalnego lub bez tego uprawnienia, ztytutu nie zapewnienia lokalu socjalnego lub pomieszczenia
tymczasowego, wyptaca odszkodowania.

W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy zaklada sie
prowadzenie nastepujgcych dziatan:

a) oferowanie najemcom lokali socjalnych, ktérych dochody przewyzszajg kryteria skierowania na lokal socjalny,
najem lokalu mieszkalnego na zasadzie pierwszenstwa,

b) uregulowanie stanu prawnego nieruchomosci zabudowanych z przeznaczeniem na cele mieszkaniowe
bedacych w samoistnym posiadaniu Gminy celem ich przekazania wtascicielom lub spadkobiercom albo tez
przejecie nieruchomos$ci na wtasnos$c,
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c) sukcesywng aktualizacje i doskonalenie ,banku” zamian lokali mieszkalnych,

d) wprowadzenia systemu rozliczen kosztéw utrzymania lokali mieszkalnych w mieszkaniowym zasobie Gminy
w odniesieniu do kazdego budynku oddzielnie co pozwoli na ksztattowanie stawki czynszu Scisle w korelaciji
z kosztami utrzymania lokalu i budynku oraz udziatu w nieruchomosci wspdlnej,

e) nawigzanie wspoipracy i zawieranie umow najmu/rezerwacji z wtascicielami hoteli o niskim standardzie na
terenie Gminy i ewentualnie na terenie gmin sasiednich celem zapewnienia pomieszczen tymczasowych dla
eksmitowanych.

3. Majac na uwadze racjonalne gospodarowanie gruntami stanowigcymi wtasnos¢ Gminy wskazane jest
podjecie dziatan zmierzajacych do sprzedazy wspoélnotom mieszkaniowym zbednych Gminie nieruchomosci
gruntowych graniczacych z nieruchomoscig wspolnot, w szczegoélnosci w przypadkach gdy wspdlnoty korzystajg
z gruntu dla wtasnych celéw.

4. Zaktada sie prowadzenie dziatan zmierzajacych do zamiany lokali socjalnych znajdujacych sie w budynkach
wspoélnot mieszkaniowych przy ul. Rejmonta 16 iul. Sienkiewicza 4 celem utworzenia wich miejsce lokali
mieszkalnych a takze zamiane lokali mieszkalnych w budynkach stanowigcych wlasno$¢ Gminy, przeznaczonych
docelowo z uwagi na ich stan techniczny na budynki w 100% z lokalami socjalnymi, celem utworzenia w ich
miejsce lokali socjalnych. Powyzsze nastapi poprzez oferowanie dotychczasowym najemcom lokali na terenie
Gminy o standardzie co najmniej réwnym lokalom obecnie zajmowanym. Przeprowadzenie w/w zamian moze
nastgpic¢ za zgodg najemcy i wszystkich osob petnoletnich z nim zamieszkujacych.

5. Opracowanie diagnozy stanu istniejacego w zakresie mieszkalnictwa na terenie Gminy oraz studium
wykonalnosci i celowosci przedsiewziecia polegajgcego na partycypaciji przysztych najemcoéw w kosztach budowy
mieszkan w ramach budownictwa spotecznego realizowanego przez podmiot zewnetrzny na bazie preferencyjnych
kredytow, bez finansowego angazowania Gminy, istopniowego dochodzenia do wilasnosci mieszkaniowej
najemcéw.

6. Wspdtpraca z podmiotami gospodarczymi z obszaru budownictwa mieszkaniowego celem powiekszania
zasobu mieszkan na wynajem.

7. Poczgwszy od 2013 r. Burmistrz corocznie sktadaé bedzie Radzie Miejskiej informacje z realizacji Programu
w terminie do 30 czerwca danego roku za rok poprzedni.
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PROGNOZA MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY NA LATA 2012 - 2016

tabela nr 1
prognoza
Lp. Wyszczegolnienie jedn. miary 2011 2012 2013 2014 2015 2016
wykon.

A Stan zasobu mieszkaniowego gminy lokale 566 591 592 587 611 603
na koniec roku poprzedniego m2 pow. uzyt. 23312 24015 24068 23881 24397 24237

B.1 | Efekty mieszkaniowe budownictwa lokale 0 5 0 0 0 32
nie socjalnego, zakupy i adaptacje m2 pow. uzyt. 4 217 0 0 0 1169

2 | Efekty i zakupy mieszkaniowe budownictwa lokale 19 0 0 32 0 14
socjalnego m2 pow. uzyt. 478 0 0 675 0 664

3 | Razem zwigkszenia zasobu lokale 25 5 0 32 0 46
m2 pow. uzyt. 703 217 0 675 0 1833

C.1 | Zbycie lokali mieszkalnych lokale 0 2 1 1 1 1
dotychczasowym najemcom m2 pow. uzyt. 0 82 41 41 41 41

2 | Zbycie lokali w drodze przetargu lokale 0 2 0 0 0 0
m2 pow. uzyt. 0 82 0 0 0 0

3 | Adaptacje lokali mieszkalnych na cele lokale 0 0 0 0 0 0
o$wiatowe m2 pow. uzyt. 0 0 0 0 0 0

4 | Przebudowy i modernizacje lokali mieszkalnych lokale 0 0 0 7 7 0
m2 pow. uzyt. 0 0 0 118 118 0

5 | Rozbiorki obiektow z uwagi na lokale 0 0 4 0 0 0
zly stan techniczny budynku m2 pow. uzyt. 0 0 146 0 0 0

6 | Razem zmniejszenia zasobu lokale 0 4 5 8 8 1
m2 pow. uzyt. 0 164 187 159 159 41

D | Stan zasobu mieszkaniowego gminy lokale 591 592 587 611 603 648
na koniec roku m2 pow. uzyt. 24015 24068 23881 24397 24237 26029

E | Zmiana zasobu mieszkaniowego w roku lokale 25 1 -5 24 -8 45
m2 pow. uzyt. 703 53 -187 516 -159,24 1792

F | Zmiana zasobu mieszkaniowego lokale 4 0 -1 4 -1 7
do roku poprzedniego (w % ) m2 pow. uzyt. -4,2 0,2 -0,7 3.4 2,0 9,6
Srednia powierznia uzytkowa lokalu nie socjalnego m2 pow. uzyt. 40,6 40,7 40,7 39,9 40,2 40,2
Srednia powierznia uzytkowa lokalu socjalnego m2 pow. uzyt. 26,2 26,6 26,6 26,0 26,4 28,0
Id: E2076ACC-AA75-4348-BA78-31293079AA02. Podpisany Strona 14




