Uchwata Nr XLIV/653/2008
Rady Miejskiej w Czeladzi

z dnia 27 listopada 2008r.

w sprawie uchwalenia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
Gminy Czeladz na lata 2009-2013.

Na podstawie art.18 ust.2 pkt 15 i art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2001 r., Nr 142, poz. 1591 z pozniejszymi zmianami) w zwigzku z art. 21 ust. 1 pkt
1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 z pozniejszymi
Zmianami),

Rada Miejska w Czeladzi
uchwala, co nastepuje:

§1

Przyjmuje sie Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Czeladz na lata
2009-2013 stanowiacy zatgcznik Nr 1 do niniejszej uchwaty.

§2

Tracg moc:
1) Uchwata Nr XXXII/242/2001 Rady Miejskiej w Czeladzi z dnia 22 lutego 2001 r. w
sprawie ustalenia stawek czynszu regulowanego za lokale mieszkalne wynajmowane
na zasadach ogolnych.

2) Uchwata Nr XV/103/99 Rady Miejskiej w Czeladzi z dnia 18 listopada 1999 r. w
sprawie ustalania wysokosci stawek czynszu na najem mieszkan socjalnych.

§3
Wykonanie uchwaty powierza sie Burmistrzowi Miasta Czeladz.
§4

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.
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Rozdziat |
Cele i zasady gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Czeladz

Prowadzenie polityki sprzyjajgcej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, w
szczegolnosci podejmowanie dziatan w zakresie przeciwdziatania bezdomnosci, wspieranie
rozwoju budownictwa socjalnego i popieranie dziatan obywateli zmierzajacych do uzyskania
przez nich wiasnego mieszkania jest konstytucyjnym obowigzkiem wiadz publicznych,
wynikajacym wprost z art. 75 Konstytucji RP. Jednak w zakresie realizacji tych zadan
Konstytucja odsyta do ustawy o samorzadzie gminnym, ustawy o ochronie praw lokatorow i
innych ustaw.

Ciezar zaspokajania zbiorowych potrzeb wspodlnoty samorzgdowej ustawa o samorzadzie
gminnym przenosi bezposrednio na gminy, okreslajac w art.7, ust.1, ze zadanie to nalezy do
zadan witasnych gminy. Zadania te obejmujg w szczegodlnosci zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych w oparciu 0 gminne budownictwo mieszkaniowe.

Obowigzek tworzenia warunkéow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty
samorzgdowej w ramach zadan wiasnych gminy wynika takze bezposrednio z art.4 ust.1
ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz. U. z 2005r. Nr. 31, poz.266 ze zmianami).
Dziatajgc na zasadzie i w wypadkach przewidzianych w tej ustawie gmina obowigzana jest
przede wszystkim zapewni¢ lokale socjalne i lokale zamienne, a takze zaspokoi¢ potrzeby
mieszkaniowe gospodarstw o niskich dochodach, okreslajac zasady gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy we wtasnym zakresie.

Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w skfad mieszkaniowego zasobu gminy Czeladz
reguluje odrebna uchwata Rady Miejskiej w Czeladzi.

Mieszkaniowy zasob Gminy Czeladz stuzy w szczegolnosci zaspokajaniu potrzeb oséb:
e 0 niskich dochodach,

e bezdomnych lub pozostajacych w trudnych warunkach mieszkaniowych a takze
zamieszkujgcych w pomieszczeniach nie nadajacych sie na staly pobyt ludzi w
rozumieniu prawa budowlanego,

e zamieszkujgcych w lokalach usytuowanych w budynkach lub w ich czesciach objetych
ostatecznym nakazem oproznienia wydanym przez organ nadzoru budowlanego lub w
budynkach przeznaczonych do rozbiorki ze wzgledu na planowane inwestycje miejskie,

e ktore utracity mieszkanie wskutek kleski zywiotowej, katastrofy lub pozaru i innych
zdarzen losowych,

e ktérym gmina zobowigzana jest dostarczy¢ lokal socjalny na mocy wyroku sgdowego,

e ktore opuscity dom dziecka w zwigzku z uzyskaniem petnoletnosci a nie majg
zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych a nie sg w stanie ich zaspokoi¢ we witasnym
zakresie.

Dla realizacji natozonych na gmine zadan konieczne jest prowadzenie skutecznej polityki
mieszkaniowej, opartej na analizie potrzeb oraz planowym i racjonalnym dziataniu oraz na
jednolitym systemie gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym.

Aktem prawnym o charakterze strategicznym w zakresie prowadzonej przez gmine Czeladz
polityki mieszkaniowej jest przyjeta w dniu13 lutego 2008r. Uchwata Rady Miejskiej w Czeladzi,
zatwierdzajgca Program ,Mieszkanie”, w ktorym dokonuje sie analizy istniejgcego stanu
gminnego budownictwa mieszkaniowego i stanowigcym fundament do podjecia dalszych
szczegotowych uregulowan prawnych wymaganych ustawg o ochronie praw lokatorow do
wiasciwego gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy Czeladz.



Opracowanie Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Czeladz stanowi wykonanie obowigzku natozonego na gmine mocg art. 21 ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Celem Programu jest poprawa wykorzystania zasobu mieszkaniowego gminy i racjonalizacja
gospodarowania tym zasobem w okresie 5 kolejnych lat.

Dla realizacji tych celéw konieczne jest podejmowanie dziatan zmierzajgcych do:

e zwigkszenia mozliwosci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czionkéw wspolnoty
samorzadowej,

e zwiekszenia zasobu mieszkaniowego gminy, w tym ilosci mieszkan socjalnych
poprawy stanu technicznego istniejacego zasobu mieszkaniowego gminy poprzez
prowadzenie $wiadomej polityki w zakresie remontdéw i modernizacji w oparciu o analize
potrzeb i plan remontow w tym zakresie

e planowanej sprzedazy mieszkan w kolejnych latach, zmierzajacej do peinej prywatyzacji
nieruchomosci, w ktérych gmina posiada mniej niz 50% udziatow

e jednolitej polityki czynszowej, prowadzacej do pokrycia kosztow utrzymania zasobu na

odpowiednim poziomie wptywami z czynszéw

poprawy jakosci zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy.



Rozdziat Il
Prognoza wielkosci oraz stanu technicznego mieszkaniowego zasobu Gminy
Czeladz w latach 2009-2013 z podziatlem na lokale socjalne i pozostate lokale

mieszkalne.

Prognoza wielkosci mieszkaniowego zasobu gminy opiera sie na podstawie analizy:

1.

1. istniejgcego stanu zasobu mieszkaniowego Gminy pod wzgledem jego wielkosci i stanu
technicznego,

2. procesu powiekszania zasobu mieszkaniowego gminy w okresie 1990-2007 i stanu na
koniec 2008 roku,

3. zapotrzebowania na lokale wchodzgce w skitad mieszkaniowego zasobu gminy
okreslonego liczbg ztozonych wnioskéw na przestrzeni ostatnich 10 lat i liczbg
gospodarstw domowych spetniajgcych warunki umozliwiajgce wynajecie im lokali z tego
zasobu, w tym liczby gospodarstw spetniajgcych warunki umozliwiajace wynajeciem im
przez Gmine lokalu socjalnego, a takze na podstawie danych demograficznych ludnosci
zamieszkujgcej terytorium gminy,

4. zobowigzan gminy do dostarczenia lokali socjalnych z mocy wyrokdw sadu,

5. przewidywanych potrzeb w zakresie wynajecia przez Gmine lokali zamiennych,

6. celdw, o ktérych mowa w Rozdziale | Programu.

Wielkos¢ zasobu mieszkaniowego Gminy Czeladz.

W strukturze zasobow mieszkaniowych na terenie miasta Czeladz, zasdéb mieszkaniowy gminy
stanowi 15,2 % i znajduje sie na trzecim miejscu pod wzgledem posiadanego udziatu w rynku
lokali mieszkalnych.

Tabela nr 1 : Udzial zasobu mieszkaniowego Gminy w rynku mieszkaniowym miasta

- Czeladz o - o _ _ _ .
Lp. Wiasciciel Liczba mieszkari i Ramrn tidzial
w rynku wilasnosci ‘
‘ 1 Czeladzka Spoétdzielnia Mieszkaniowa 5393 38.1% ‘
\ e w . 3 49,8%
.2 Spotdzielnia Mieszkaniowa ,Saturn 1 466 10,4%
" 3 Spotdzielnia Mieszkaniowa ,Skarbek 188 1.3%
'| 4 Spotka Restrukturyzaciji Kopaln 1689 11.9% 11.9% |
! 8 Miasto Czeladz 2143 15.2% 15,2% H
6 Wiasnosc prywatna 2940* 20.8%
7 Wiasnosc prywatna w ,gminnych” 23.1%
; wspélnotach mieszkaniowych 331 2,3% I
RAZEM: 14 097 100,0% |  100% J

Zrédio: Opracowanie Urzad Miasta Czeladz, WGN, styczen 2008r. wg stanu na 31.12.2007r..
*w tym 121 lokali w zarzadzie gminy, co zwigksza liczbe dysponowanych przez Gmine lokali (pkt.5) do 2 264

lokali.



Wykres Nr 1 - WIELKOSC ZASOBU MIESZKANIOWEGO
GMINY NA RYNKU MIESZKANIOWYM MIASTA CZELADZ

OSPOLDZIELNIE MIESZKANIOWE

0SPOLKA RESTRUKTURYZACJI KOPALN S.A.

EGMINA CZELADZ

OPRYWATNE + WEASNOSC PRYWATNA W "GMINNYCH" WSPOLNOTACH MIESZKANIOWYCH

Wg danych na koniec 2007r. gmina dysponowata tacznie liczbg 2 264 lokali mieszkalnych w
169 budynkach o réznym standardzie, wielkosci oraz statusie.
Ogolna powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych w zasobie Gminy wynosita 96 437,78 m?.
Lokali mieszkalnych stanowigcych 100% witasnos¢ Gminy byto jednak 2 143, poniewaz 121
mieszkan znajdowato sie w budynkach nie bedacych wtasnoscig Gminy, a jedynie przez nig
zarzadzanych.

W 2008r., na skutek wykupu mieszkan komunalnych na wtasnosc¢ przez dotychczasowych
najemcow, tgczna liczba mieszkan zmniejszyla sie o 2 lokale mieszkalne o tacznej
powierzchni uzytkowej 96,45 m2. Zmniejszyta sie takze iloS§¢ posiadanych przez Gmine
domkow finskich z powodu wyburzenia pod inwestycje miejskie 3 domkdéw o powierzchni
tacznej 132,93 m2.

Intensywne dziatania Gminy w 2008r. majace na celu powiekszenie zasobu
mieszkaniowego, polegajgce na:

e nabyciu wlasnosci nieruchomosci zabudowanej domem mieszkalnym, ktére pozwolito
pozyskac do zasobu mieszkaniowego 2 lokale mieszkalne o tacznej powierzchni
uzytkowej 122,84 m2

e nabyciu witasnosci nieruchomosci zabudowanej domem wielo-mieszkaniowym z tgczng
iloscig 6 mieszkan o powierzchni 287,07 m2, ktdéra poprzednio znajdowata sie na
zlecenie wiascicieli w zarzadzie gminy. llo§¢ nabytych mieszkan nie zwiekszyta w
zwigzku z tym ogdlnej liczby mieszkan znajdujgcych sie w dyspozycji Gminy, a jedynie
wptyneta na zmiane struktury wiasnosciowej w dysponowanym przez nig zasobie

e nabyciu utamkowego udzialu we wiasnosci nieruchomosci zabudowanej domem
mieszkalnym, a wraz z nim prawa dysponowania 3 dodatkowymi lokalami mieszkalnymi.
Mieszkania te nie zostaly ujete w zestawieniach tabelarycznych, poniewaz ufamkowe
udziaty we wiasnosci nie pozwalaja na rzeczywiste okreslenie liczby i powierzchni lokali



przypadajacych stosownie do kazdego udzialu, a gospodarowanie nimi podlega
regulacjom prawnym Kodeksu cywilnego

spowodowaty istotne zmiany w strukturze gminnego zasobu mieszkaniowego.

Wskutek powyzszych zmian przewidywany stan zasobu mieszkaniowego Gminy Czeladz na
koniec 2008r. wynosi¢ bedzie:

167 budynkow mieszkalnych,
2 261 lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej 96 331,24 m2

w tym
2 146 lokali komunalnych nalezgcych do Gminy
115 lokali nie nalezgcych do Gminy, a zarzadzanych przez Gmine
oraz

3 lokale mieszkalne w budynku, w ktérym Gmina posiada utamkowy udziat we
wilasnosci nieruchomosci wg podziatlu umownego.

Zasob mieszkaniowy Gminy Czeladz tworzg obecnie lokale mieszkalne znajdujace sie:

e w budynkach stanowiacych 100% wtasno$¢ gminy (w tym w budynkach wielo-
mieszkaniowych oraz w domkach finskich i w placéwkach o$wiatowych)

e w budynkach stanowigcych Wspdlnoty Mieszkaniowe z udziatem gminy

e w budynku stanowigcym wspotwiasnos¢ tgczng gminy i oséb fizycznych, w ktorych
Gmina posiada utamkowy udziat we wiasnosci,

e w budynkach pozostajacych w zarzadzie gminy, stanowigcych wtasnos$¢ osob fizycznych
lub w budynkach o nieuregulowanym stanie prawnym albo pozostajacych w zarzadzie
na podstawie decyzji administracyjnej wydanej przed dniem 12.11.1994r..

Tabela nr 2. Struktura wlasnosciowa zasobu mieszkaniowego Gminy Czeladz

Parmezotima Udziat w zasobie
Lokale w budynkach Liczba lokali lokali .
i gminy

Sta.nowiqcych petng wtasnosc¢ 252 922822 9.6%
gminy

Stanowigcych wspolnoty

mieszkaniowe z udziatem 1894 82 838,02 86%
. gminy

Stanowigcych wtasnosc¢

prywatng a zarzadzanych 115 4 265,00 4,4%
przez gming

Lacznie 2 261 96 331,24 100%

Zrodio: Opracowanie wilasne



Wykres nr 2. STRUKTURA WLASNOSCIOWA
ZASOBU MIESZKANIOWEGO GMINY CZELADZ

O Lokale stanowiace petna witasno$¢ Gminy |

\

* Lokale we Wspolnotach Meszkaniowych
| [ Lokale stanowigce wtasnos¢ prywatng, zarzadzane przez Gmine !
|

J

Najwieksza liczba lokali mieszkalnych usytuowana jest w budynkach stanowiacych
Wspolnoty Mieszkaniowe z udziatem gminy. W 140 Wspolnotach Mieszkaniowych (z ktorych
3 pozostajg w obcym zarzadzie), znajdujg sie 1894 lokale mieszkalne, bedace wiasnoscig
gminy, co stanowi 86% wszystkich mieszkan znajdujacych sie w dyspozycji gminy.

W budynkach stanowigcych peing wlasnosé Gminy znajduje sie zaledwie 10% wszystkich
lokali mieszkalnych (252 mieszkania), wykorzystywanych do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych mieszkancow miasta. Wsrod lokali tych znajduje sie 27 domkow finskich, z
ktorych 16 podlega procesowi dalszego wyburzania pod inwestycije miejskie a 11
przeznaczonych jest do sprzedazy oraz 9 mieszkan w placdwkach os$wiatowych dla osdb
zatrudnionych w resorcie oswiaty.

W zarzadzie Gminy pozostaje 14 budynkow stanowigcych prywatng wiasnosc osob fizycznych
lub o nieuregulowanym stanie prawnym albo pozostajacych w zarzadzie na podstawie decyzji
administracyjnej wydanej przed dniem 12.11.1994r., w ktérych do dyspozycji Gminy znajduje
sie 115 lokali mieszkalnych.

Sytuacja taka jest niekorzystna dla prawidtowego gospodarowania zasobem gminnym z uwagi
na ograniczong mozliwos¢é samodzielnego kreowania polityki mieszkaniowej w budynkach
Wspolnot Mieszkaniowych, gdzie decyzje o sposobie wykonywania zarzadu zapadajg w drodze
uchwaty wszystkich wtascicieli.



Ponadto swobode w zakresie dziatan na rzecz poprawy wykorzystania zasobu
mieszkaniowego i racjonalnosci gospodarowania tym zasobem ogranicza zbyt duzy udziat
mieszkan nie nalezgcych do wtasnosci Gminy, ktérymi zarzadza ona na podstawie przepisow
Kodeksu cywilnego o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia.

Tabela nr 3. Struktura gminnego zasobu mieszkaniowego.

[ [ I ... | Powierzchnia | , .. |[Powierzchnia
llogé oS¢ | b ierzchnia llosé lokali Naks lokali
EASORY budynkow lokali w m? lotali mieszkalnych kel socjalnych |
y facznie mieszkalnych & y socjalnych jw rs:ﬁ ‘
WLASNE GMINY 31 216 7 653,36 92 4.030,90 124 362246 |
GMINY WE ‘
WSPOLNOTACH 95 1894 82 838,02 1888 82 662,33 6 175,69
MIESZKANIOWYCH
|
DOMKI FINSKIE 27 27 1207,83 27 1207,83 - - |
|
W PLACOWKACH ‘
OSWIATOWYCH - 9 367,03 9 367,03 - -
' |
W ZARZADZIE
| PRZYMUSOWYM 14 115 4 265,00 52 2 309,02 63 195598
|
RAZEM 167 2 261 96 331,24 2068 90,577,11 193 575413 |

Posiadany przez Gmine zaséb mieszkaniowy stanowi
mieszkaniowych oséb o niskich dochodach.

baze do zaspokajania potrzeb

W ogélnym zasobie mieszkaniowym wyodrebniono 2 kategorie mieszkan:
e zasob lokali socjalnych
e zasob pozostatych lokali standardowych, w ktérym w 2008r. wydzielono grupe mieszkan
o podwyzszonym standardzie.

Lokale socjalne

W ogolnej liczbie mieszkan, stanowigcych mieszkaniowy zasdb gminy, na przestrzeni lat 1994-
2008 zostat wyodrebniony zaséb lokali socjalnych, wynajmowanych:
e osobom eksmitowanym, na ktorych rzecz Gmina zobowigzana zostata orzeczeniem
sgdowym do wskazania lokalu socjalnego
lub
e najubozszej grupie mieszkancoéw miasta.

Na mocy uchwaty nr XXXVI1/529/2004 Rady Miejskiej w Czeladzi z dnia 13 pazdziernika 2004r.
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy
umowy najmu lokali socjalnych zawierane sg z osobami o dochodzie w przeliczeniu na 1
cztonka gospodarstwa wieloosobowego nie przekraczajacym 50% wartoSci najnizszego
wynagrodzenia za prace, publikowanej przez Rade Ministrow w Dzienniku Ustaw lub do 75%
tego wynagrodzenia w gospodarstwie jednoosobowym.



Uchwatg tg do zasobu lokali socjalnych w 2004r. zakwalifikowano ogétem 237 mieszkan. Do
zasobu tego zaliczone zostaly wszystkie posiadane przez Gming mieszkania o obnizonym
standardzie, wyposazone jedynie w podstawowe urzgdzenia techniczne.

Co do zasady lokale socjalne w Gminie Czeladz nie posiadajg w swym wyposazeniu tazienki,
sanitariatu, gazu i centralnego ogrzewania, usytuowane sg w najstarszych budynkach w
miescie, wyposazonych w piecowy system ogrzewania (na wegiel), posiadajg dostep do
sanitariatu zlokalizowanego na podworzu lub w korytarzu (przeznaczonego do wspoélnego
uzytku wszystkich lokatoréw). W instalacje wodno-kanalizacyjne (jako podstawowe urzadzenie
techniczne) wyposazonych jest niecate 8% wszystkich mieszkan gminnych.

Do wyodrebnionego zasobu lokali socjalnych zaliczono juz istniejgce mieszkania tej kategorii
oraz lokale mieszkalne wynajmowane obecnie na zasadach ogélnych ale spetniajgce parametry
techniczne lokali socjalnych, wymagajace przekwalifikowania na lokale socjalne w przysztosci
po ich odzyskaniu do ponownego zasiedlenia po zakonczeniu istniejacego najmu.

Na przestrzeni lat 2004-2008 zasob ten zwiekszyt sie do 274 lokali socjalnych dzieki
prowadzeniu polityki Gminy zmierzajacej do powiekszenia zasobu.

Najwiekszy przyrost zasobu lokali socjalnych nastgpit w okresie ostatnich 5 lat dzieki nabywaniu
nieruchomosci mieszkaniowych od prywatnych wiascicieli, co spowodowato powiekszenie tego
zasobu do obecnego stanu o 37 mieszkan. W latach poprzedzajgcych ten okres Gmina nie
prowadzita polityki nabywania budynkow od prywatnych wiascicieli.

Dla powigkszenia zasobu lokali socjalnych w okresie od 2003r. do 2008r. Gmina tacznie
nabyta na wlasnos¢ 4 nieruchomosci i udziat we wiasnosci 1 nieruchomosci (w 72 jej czesci),
tj.:
J e w2004 — 1 budynek o tacznej liczbie 10 mieszkan
e w2006 — 1 budynek o liczbie 4 mieszkan
e w2007 — 1 budynek o liczbie 18 mieszkan
e w2008 — 1 budynek o liczbie 2 mieszkan
e w 2008 — utamkowy udziat w nieruchomosci (do dyspozycji 3 mieszkania).
oraz
e w2008 — 1 budynek o liczbie 6 mieszkan, ktére jednak nie powiekszajg
zasobu lokali socjalnych z uwagi na wieloletnie administrowanie
budynkiem przez gmine na zasadzie zarzadu powierzonego i
dysponowanie mieszkaniami w nim usytuowanymi na potrzeby
najmu lokali socjalnych.

Istniejacy obecnie zasob lokali socjalnych, na ktory skitadajg sie lokale socjalne juz
przekwalifilkowane w poprzednim okresie z sukcesywnie odzyskiwanych lokali mieszkalnych o
obnizonym standardzie i faktycznie wynajmowane jako lokale tej kategorii, stanowig natomiast
193 lokale o powierzchni uzytkowej 5 754,13 m2.

81 pozostatych mieszkan, zaliczonych do wyodrebnionego zasobu lokali socjalnych ze wzgledu
na niski standard, wymaga przekwalifikowania na lokale socjalne w nastepnych latach, tj. po ich
odzyskaniu przez gmine bezposrednio po zakohczeniu trwajacego obecnie stosunku najmu.

Zasob lokali socjalnych, ktérym Gmina dysponuje obecnie, stanowi 8,5% catkowitego stanu
wszystkich mieszkan znajdujgcych sie w gminnym zasobie. Pod wzgledem udziatu liczby lokali
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socjalnych w ogélnej ilosci mieszkan w gminnym zasobie mieszkaniowym Czeladz nie odbiega
od innych miast w kraju.

Od 2004r. umowe najmu lokalu socjalnego w zasobach gminy Czeladz zawiera sie na okres 2
lat (poprzednio na czas 12 miesiecy) z mozliwoscig jej przedtuzenia, jezeli najemca nadal
znajduje sie w sytuacji materialnej uzasadniajgcej zawarcie takiej umowy.

Odzysk mieszkan socjalnych wskutek zakoriczenia najmu jest zjawiskiem rzadkim, z uwagi na
uprawnienia najemcoéw do przedtuzania najmu, wynikajgce z pozostawania przez nich w trudnej
sytuacji materialnej. Najemcom nie posiadajgcym uprawnien do kontynuowania najmu Gmina
oferuje mieszkania standardowe w swoim zasobie, o ile spetniajg regulaminowe kryteria
dochodowe do korzystania z tej formy pomocy mieszkaniowe;.

Pozostale mieszkania

Mieszkania nie zaliczone do zasobu lokali socjalnych - w ilosci 2 068 — wynajmowane sg na
zasadach ogolnych na czas nie oznaczony osobom o niskim dochodzie, uniemozliwiajgcym
zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych we wtasnym ich zakresie.

W zasobie tym wyodrebniono 1906 mieszkan standardowych (o $rednim standardzie),
wyposazonych w podstawowe instalacje oraz w urzadzenie kgpielowe, sanitariat, instalacje
gazowg ale ogrzewane piecami weglowymi.

Lokale tworzace ten zasob wynajmowane sg osobom o dochodzie w granicach od 50% do
100% wartosci najnizszego wynagrodzenia za prace, publikowanej przez Rade Ministrow w
Dzienniku Ustaw w przeliczeniu na 1 cztonka gospodarstwa wieloosobowego lub od 75% do
175% tego wynagrodzenia w gospodarstwie jednoosobowym.

Mieszkania standardowe stanowig najliczniejsza grupe w zasobie mieszkaniowym Gminy, ich
udziat w ogoélnym zasobie wynosi az 84,3%. Prawie wszystkie mieszkania tej kategorii
usytuowane sg w budynkach stanowigcych Wspolnoty Mieszkaniowe.

Podjete w ostatnich latach dziatania Gminy, polegajgce na modernizacji 5 istniejacych
budynkéw Wspolnot Mieszkaniowych o standardowym wyposazeniu poprzez doprowadzenie
instalacji centralnego ogrzewania, zasilanych z sieci miejskiej, potaczonej z termo-renowacjg
elewacji oraz na budowie 1 budynku wielo-mieszkaniowego, pozwolity na wyodrebnienie 162
mieszkan o podwyzszonym standardzie.

Sa to mieszkania w 6 budynkach, wyposazonych w instalacje centralnego ogrzewania. Czes¢ z
nich (37 mieszkan w nowym budynku stanowigcym pefng wtasnos¢ Gminy) wybudowano na
potrzeby oséb niepetnosprawnych z uwzglednieniem zasad dot. likwidacji barier
architektonicznych.

Mieszkania o podwyzszonym standardzie wynajmowane sg osobom o nieco wyzszym
dochodzie. Ze wzgledu na wyzszy czynsz najmu mieszkan tej kategorii kryterium uprawniajgce
do zamieszkania w budynku o podwyzszonym standardzie wynosi dla oséb w gospodarstwach
wieloosobowych od 80% do 120% najnizszego wynagrodzenia za prace lub od 100% do 180%
tego wynagrodzenia w gospodarstwach jednoosobowych.

Ze wzgledu stosunkowo krotki okres funkcjonowania polityki inwestycyjnej, majacej na celu
podwyzszanie standardu budynkéw mieszkalnych w zasobie Gminy, stan zasobu mieszkan tej
kategorii wynosi zaledwie 7,2% w catkowite]j substancji mieszkaniowej dysponowanej przez
Gmine na potrzeby oséb niezamoznych.
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Tabela nr 4. Kategorie mieszkan w zasobie Gminy.

Powierzchnia

Udziat ilosciowy

Kategoria lokali llos¢ lokali lokali w zasobie
w m2 mieszkaniowym
Lokale socjalne 193 5754,13 8,5%
Pozostate lokale razem 2 068 90 577,11 91,5%
Lokale standardowe 1906 83 304,30 84,3%
Lokale o podwyzszonym standardzie 162 7 272,81 7.2%
Razem 2 261 96 331,24 100%

Wykres nr 3. KATEGORIE LOKALI
W ZASOBIE MIESZKANIOWYM GMINY
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Biorgc pod uwage wielkos¢ mieszkan komunalnych w catkowitym zasobie Gminy przewazajg
mieszkania 3 izbowe o powierzchni 40-50 m2 i 2 izbowe w granicach 30-40 m2, co ma
korzystny wptyw na mozliwos¢ zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych rodzin 3 i 4 osobowych,
najczescie] z matymi dzie¢mi, ktore przewazajg wsrod osdb ubiegajgcych sie o mieszkanie w
zasobie gminy.

Tabela nr 5. Wielko$¢ mieszkan komunalnych w zasobie Gminy.

Powierzchnia uzytkowa ) )
) ) Udziat w zasobie komunalnym
mieszkan

Do 20 m2 2%
20-30m2 9%

30 -40m2 27%

40 - 50 m2 44%
Powyzej 50 m2 18%

Metraz przecietny 43 m2

Liczba komunalnych lokali mieszkalnych w latach 2009-2013 ulegaé bedzie ciggtym zmianom.

Powiekszanie zasobu lokali socjalnych w drodze naturalnego ruchu ludnosci, pozwalajgcego na
systematyczne przekwalifikowanie mieszkan o obnizonym standardzie, powodowac¢ bedzie
zmniejszanie sie zasobu lokali standardowych, ktére stopniowo nalezy modernizowac¢ dla
poprawy standardu zamieszkiwania.
Zasob lokali standardowych bedzie sie takze systematycznie zmniejszac¢ z powodu:

e sprzedazy mieszkan na rzecz najemcow

e Kkoniecznosci wyburzenia domkoéw finskich.

Proces ten jest zgodny z dazeniem Gminy do systematycznego powiekszania zasobu lokali
socjalnych ze wzgledu na wyznaczone priorytety zaspokajania potrzeb oséb najubozszych w
zakresie najmu tatwych do utrzymania lokali socjalnych, jednak winien by¢ wspomagany

procesem inwestycyjnego tworzenia nowych obiektéw mieszkalnych o charakterze socjalnym i
nabywaniem budynkéw od prywatnych wiascicieli.

Kierunek dziatan Gminy w tym zakresie wyznaczony zostat uchwata Nr XXXI1/413/2008 Rady
Miejskiej w Czeladzi z dnia 13 lutego 2008r. w sprawie przyjecia Programu ,Mieszkanie”.

2. Stan techniczny zasobu mieszkaniowego Gminy Czeladz

Na efektywno$¢ gospodarowania przez Gmine zasobem mieszkaniowym najbardziej
niekorzystny wptyw ma struktura wiekowa budynkow tworzacych ten zasob.

2.1 Stan techniczny budynkow

W 94% posiadany obecnie zasdb mieszkaniowy Gminy Czeladz stanowig budynki bardzo stare,
ponad 50-letnie, z wyeksploatowanymi i przestarzatymi instalacjami wyposazenia technicznego,
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w szczegolnosci z instalacjg elektryczng wymagajacg dostosowania (wymiany) do wymaganych
obecnie nowych norm energetycznych.

Ponad potowa catego zasobu - 90 budynkéw, co stanowi 57,8%, pochodzi z lat 1954-1976 a 67
budynkow pochodzi sprzed 1950r. (gtéwnie sg to budynki przedwojenne).
W latach 70.tych powstaty zaledwie 3 nowe budynki komunalne.

W okresie ostatnich 10 lat Gmina powiekszyta swoéj zasob mieszkaniowy o 7 budynkéow
mieszkalnych, w tym:

e 2 pochodzgce z adaptacji barakow biurowych bytego przedsigbiorstwa panstwowego w
1998r.,

e 1 nowoczesny budynek bez barier architektonicznych wybudowany w 2007r. w ramach
wiasnych inwestycji Gminy

e 4 budynki (sprzed 1950r.) nabyte na wlasnos¢ od prywatnych wiascicieli w latach 2004-
2008.

Skutkiem intensyfikacji dziatan Gminy po 2003 r. w zakresie powiekszania zasobu
mieszkaniowego w celu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspélnoty samorzgadowej zaséb
ten powiekszyt sie o 37 mieszkan nowoczesnych o wysokim standardzie i 35 mieszkan o niskim
standardzie.

Wykres nr 4. STRUKTURA WIEKOWA BUDYNKOW
W ZASOBIE MIESZKANIOWYM GMINY

Pomimo faktu, ze substancja mieszkaniowa Gminy to gtownie budynki stare, to jednak 50% z
nich wymaga jedynie biezacych napraw, a 22% znajduje sie w stanie dobrym.

Liczba budynkdw wymagajacych biezgcego remontu na przestrzeni lat 2003-2008 ulega
ponadto systematycznie zmniejszeniu.
W roku 2004 byto ich 129, w 2005 — 101, w 2006 — 93.

Wzrasta natomiast liczba budynkoéw, ktorych stan techniczny ocenia sie jako dobry.
W 2004 byto takich budynkéw 14, w 2005 — 25, w 2006 — 27.
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Do wyburzenia pod inwestycje miejskie kwalifikuje sie obecnie 16 domkdw finskich.

Do kapitalnego remontu przeznaczono 30 budynkow (18% zasobu), ktory planuje sie
przeprowadzi¢ w potgczeniu z modernizacjq obiektow.

Liczba tych budynkéw zmalata o 8 (w okresie poprzednich lat byto ich 38).

Tabela nr 6. Stan techniczny budynkow

Stan techniczny budynkow Ilos¢ budynkow Udzial procentowy w zasobie
Do wyburzenia 5
(domki firiskic) 15 e
Do kapitalnego remontu 31 18%
W_yl?lagajqce remontu 84 50%
biezacego
W stanie dobrym 36 22%

i Wykres nr 7. STAN TECHNICZNY BUDYNKOW W ZASOBIE
MIESZKANIOWYM GMINY

10% ’

50%

‘ O Do wyburzenia (domki Finskie) m Do kapitalnego remontu L |
- O Wymagajace remontu biezacego O W stanie dobrym

| I = ] |

2.2. Stan techniczny lokali mieszkalnych

W substancji mieszkaniowej Gminy przewazajg lokale o srednim standardzie, wyposazone w
urzadzenia wodno-kanalizacyjne, sanitariat, tazienki i instalacje gazowa.

Mieszkania w 6 budynkach posiadaja instalacje centralnego ogrzewania, co stanowi 4,5%
zasobu.
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Mieszkania w pozostatych budynkach posiadajg ogrzewanie piecowe na wegiel lub
indywidualnie zaktadane przez najemcéw ogrzewanie etazowe z gazowymi piecami CO lub
zasilane energig elektryczna.

1 budynek (2% zasobu), bedacy wiasnoscig gminy, przystosowany jest do potrzeb osoéb
niepetnosprawnych (bez barier architektonicznych), a lokale mieszkalne w tym budynku majg
szczegOlne przeznaczenie — wynajmowane sg wytgcznie osobom dotknietym znacznym lub
umiarkowanym stopniem niepetnosprawnosci.

Zdecydowana wigkszos¢ mieszkan wyposazona jest w fazienki (86,9%), sanitariat w obrebie
lokalu (89,7%), gaz przewodowy (86,9%), a prawie wszystkie mieszkania posiadajg instalacje
wodno-kanalizacyjng (99,8%).

Zdecydowanie najwiekszg grupe mieszkan, bo az 83% zasobu, stanowig lokale wyposazone w
tazienke z wc i w instalacje gazowa, ale ogrzewane piecami weglowymi.

Najmniej jest z kolei mieszkan wytacznie z tazienka lub wc (bez gazu i bez co) — bo zaledwie 15
(0,6% zasobu).

Mieszkania przystosowane przez Gmine dla potrzeb osob niepetnosprawnych takze stanowig
niewielki udziat w ogéinym zasobie, jest to 37 nowych mieszkan wybudowanych w 2007r. (1,7%
zasobu).

Niewielkg grupe lokali stanowig jednoczesnie mieszkania o podstawowym wyposazeniu w

wodociag i kanalizacje (tylko 9% zasobu).

Tabela nr 7. Standard mieszkan komunalnych.

| Wyposazenie lokali mieszkalnych ' llos¢ lokali mieszkalnych

' Wylacznie w instalacjg wod-kan T e
Winstalacje wod-kan + fazienkee 15
| vTr in;ala(;e wc;d—kan + tazienke z wc + gaz ‘ 1875 |
Winstalacie wod-kan + lezienke zwe +gaz +co | 162 |
wiym bez barier architektonicznych | 87 |
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Wykres nr 6 - STANDARD KOMUNALNYCH LOKALI
MIESZKALNYCH

5,8% i 7,9%

83,3%

OINSTALACJA WOD-KAN O INSTALACJA WOD-KAN + tazienka
m INSTALACJA WOD-KAN + GAZ O INSTALACJA WOD-KAN, GAZ I CO
m BEZ BARIER ARCHITEKTONICZNYCH

Z uwagi na duzy stopien zuzycia budynkow tworzgcych mieszkaniowy zaséb Gminy wynikajacy
z faktu, iz w 94% pochodzg one sprzed 50 lat, wymagane jest zintensyfikowanie dziatan
majgcych na celu doposazenie w brakujgce instalacje, wymiane instalacji na nowe zgodne z
wymogami nowych norm technicznych i przeprowadzenie remontu.

Pomimo tego faktu zaséb mieszkaniowy Gminy utrzymywany jest obecnie na $rednim poziomie
technicznym. Zaledwie 10% zasobu podlega wyburzeniu, przy czym wielkos¢ te stanowig
wytgcznie domki finskie podlegajgce rozbidrce pod inwestycje miejskie (ponoszenie naktadow
na remonty tych domkow byto na przestrzeni ostatnich kilkunastu lat ekonomicznie
nieuzasadnione).

Natomiast 77% zasobu to budynki wymagajace jedynie biezgcych remontéw i napraw, wsrod
nich 22% zalicza sie do stanu dobrego.

Stan techniczny budynkoéw i ich postepujaca dekapitalizacja stanowi jeden z najwazniejszych i
najpilniejszych problemoéw do rozwigzania w sektorze gospodarki mieszkaniowe;j.
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3. Prognoza wielkosci zasobu mieszkaniowego Gminy Czeladz na lata 2009-
2013

3.1. Zasob lokali socjalnych

Dziatania Gminy, wynikajace z uchwaty Nr XXXI1/413/2008 Rady Miejskiej w Czeladzi z dnia 13
lutego 2008r. w sprawie przyjecia Programu ,Mieszkanie”, ukierunkowane przede wszystkim na
powiekszenie zasobu lokali socjalnych, wynikajg bezposrednio ze znacznego wzrostu
zobowigzan Gminy na rzecz oséb eksmitowanych, orzeczonych na mocy wyrokéw sadowych i
wymaganych pod rygorem zaptaty odszkodowan wierzycielom za opodznienia realizacji tych
orzeczen oraz stale utrzymujgce sie na wysokim poziomie zapotrzebowanie oséb i rodzin
najubozszych na wiasne lokum.

Pomimo uprawnienia gminy do swobodnego tworzenia wilasnych zasad gospodarowania i
wynajmowania lokali socjalnych, w tym okreslania podmiotéw uprawnionych do najmu lokali
wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, ustawa z dnia 21 czerwca 2001r. o
ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
narzuca gminie obowiazek ustawowy zapewnienia lokalu socjalnego osobie (rodzinie), wobec
ktorej sad orzekt nakaz oproznienia lokalu dotychczas zajmowanego (eksmisje) z
jednoczesnym uprawnieniem do lokalu socjalnego.

Sad, badajac z urzedu, czy zachodzg przestanki do otrzymania lokalu socjalnego, orzeka o
uprawnieniu oséb do takiego lokalu bioragc pod uwage dotychczasowy sposob korzystania przez
nie z dotychczas zajmowanego lokalu oraz ich szczegolng sytuacje rodzinng i materialng.

Sad ma obowigzek ustawowy orzec to uprawnienie wobec:

a) kobiety w cigzy,

b) matoletniego, niepetnosprawnego lub ubezwtasnowolnionego oraz sprawujacego nad
takg osoba opieke i wspdlnie z nig zamieszkata,

c) obtoznie chorych,

d) emerytéw i rencistow spetniajgcych kryteria do Swiadczenia z pomocy spotecznej,
e) osoby posiadajace]j status bezrobotnego,

f) osoby spetniajgcej przestanki okreslone przez rade gminy w drodze uchwaty, chyba, ze
osoby te mogg zamieszkac w innym lokalu niz dotychczas uzywany.

Poszerzenie katalogu osob uprawnionych na mocy orzeczen sgdowych do lokali socjalnych
oraz zmiany ustawowe, zabraniajgce w praktyce wykonywania eksmisji na bruk, majg
bezposredni wpltyw na przewidywany wzrost zapotrzebowania na lokale socjalne, ktorych
niewystarczajgca liczba pozwala obecnie na realizacje najwyzej kilku wyrokéw eksmisyjnych
rocznie.

Analizujgc problem realizacji zobowigzan gminy w zakresie dostarczania lokali socjalnych pod
wykonanie eksmisji nalezy wyrézni¢ inng odpowiedzialnoS¢ gminy, juz nie o charakterze
lokalowym, a finansowym.

W przypadku niewykonania ustawowego obowigzku dostarczenia lokalu socjalnego osobie
uprawnionej do niego z mocy wyroku, wiascicielowi (wierzycielowi) przystuguje roszczenie
odszkodowawcze do gminy, na podstawie art. 417 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks
cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93, ze zmianami).
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Z tytutu realizacji ustawowego obowigzku zapewnienia lokali socjalnych dla oséb
eksmitowanych Gmina posiada do wykonania 99 wyrokow sgdowych.

Szacuje sie, ze w zwigzku z koniecznoscig zapewnienia lokalu socjalnego praktycznie kazdej
eksmitowanej osobie, potrzeby w tym zakresie wzrosng w latach 2009-2013 co najmnigj o 100
lokali (przyjmujac $rednig 20 wnioskow rocznie = ok. 20% rocznych potrzeb ogdlnie).

Wykres nr 7. WZROST ZAPOTRZEBOWANIA NA LOKALE
SOCJALNE Z TYTULU REALIZACJI WYROKOW SADOWYCH W
' LATACH 2003-2008
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wskazania lokalu socjalnego pod eksmisje !

— — llos¢ wyrokéw pozostatych do wykonania

| — — Liniowy (llo$¢ wyrokéw pozostatych do wykonania )

| |
Liniowy (llos¢ ztozonych do wykonania nowych wyrokéw orzekajacych zobowigzanie gmmy
do wskazania lokalu socjalnego pod eksm|SJ¢)

Dla petnego wykonania zobowigzan dostarczenia lokali socjalnych na podstawie orzeczen
sgdowych w okresie 2009-2013 Gmina winna posiada¢ co najmniej 170 mieszkan tej kategorii
(34 mieszkania rocznie).

Niezaleznie od obowigzku dostarczenia lokali socjalnych osobom eksmitowanym, Gmina
posiada zobowigzania w analogicznym zakresie wobec mieszkancow znajdujgcych sie w
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niedostatku i wymagajacych pomocy mieszkaniowej miasta, badZz posiadajgcych status
bezdomnosci, badz zamieszkujgcych w bardzo trudnych warunkach lokalowych.

Uchwata Nr XXXVI11/529/2004 Rady Miejskie] w Czeladzi z dnia 13 pazdziernika 2004r. ze
zmianami w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy wprowadzita szereg zmian zaréwno w okresleniu kryteridw wyboru osoéb, z ktorymi
umowy najmu winny by¢é zawierane w pierwszej kolejnosci, jak tez samego procesu
kwalifikacyjnego.

Zmiany zasad wynajmowania lokali mieszkalnych w zasobie Gminy, w tym kryteriéw
uprawniajgcych do najmu, przyniosty oczekiwane rezultaty w postaci systematycznego spadku
zobowigzan Gminy wobec oséb ubiegajacych sie o mieszkanie z powodu niskich dochodoéw,
uniemozliwiajgcych im zabezpieczenie potrzeb mieszkaniowych we wiasnym zakresie. Dalsze
zmiany regulacji prawnych w tym zakresie nie sg wiec obecnie wymagane.

| Wykres nr 8. ILOSC WNIOSKOW 0SOB BEDACYCH W
| NIEDOSTATKU
W STOSUNKU DO OGOLNEJ LICZBY WNIOSKOW O LOKAL

SOCJALNY W LATACH 2003-2008
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Na podstawie analizy danych z ostatnich 6 lat obserwuje sie niewielki spadek wielkosci potrzeb
najubozszej grupy spotecznej w zakresie najmu lokali socjalnych.
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Liczba wnioskow osob znajdujacych sie w niedostatku stanowi $rednio 38,5% w skali roku
ogdlnego zapotrzebowania na mieszkanie socjalne (wliczajgc potrzeby wynikajace z obowigzku
realizacji wyrokow sgdowych orzekajgcych eksmisje do lokalu socjalnego oraz z ustawowego
uprawnienia do przedtuzenia nawigzanego najmu na podstawie zawartych wczesniej umow).

Zobowigzania Gminy w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych osob najubozszych
wynikajg jednak nie tyle z liczby ztozonych wnioskoéw, co z ilosci wnioskéw przyjetych do
realizacji wg. obowigzujgcego procesu kwalifikacyjnego i ksztattujg sie niezaleznie od wielkosci
zapotrzebowania na lokale socjalne tej grupy spotecznej. Nalezy przyja¢, ze przy obnizonym
obecnie kryterium dochodowym do najmu lokali socjalnych kwalifikuje sie przecietnie ok. 50-
60% sposrod wszystkich wnioskodawcow zgtaszajgcych zapotrzebowanie.

Przewiduje sie, ze zakres wymagane] pomocy mieszkaniowej Gminy na rzecz najubozszej
grupy mieszkancow bedzie w kazdym nastepnym roku coraz mniejszy, jednak potrzeby te
ksztattowac sie bedg nadal w granicach do 30 mieszkan rocznie.

Na liscie oséb uprawnionych do najmu mieszkania socjalnego z powodu bardzo niskiego
dochodu, na dostarczenie mieszkania oczekuje 80 os6b (dane po zakonczeniu Il kwartatu
2008r. wykazane narastajgco z poprzednich lat), a okres oczekiwania na mieszkanie wydtuzyt
sie do 6,5 roku.

Do peinego wykonania zobowigzan w tym zakresie, z uwzglednieniem systematycznie
sktadanych nowych wnioskéw, Gmina potrzebowac¢ bedzie w okresie 2009-2013 co najmniej
170 mieszkan, tj. 34 mieszkania rocznie.

taczng ilos¢ lokali socjalnych niezbednych dla zabezpieczenia potrzeb oséb najubozszych i
eksmitowanych szacuje sie wobec powyzszego na 340 lokali w okresie nastepnych 5 lat, tj.
przecietnie 68 mieszkan rocznie.

Realizacja potrzeb odbywa sie obecnie z wykorzystaniem odzyskiwanych po zakonczeniu
najmu lokali socjalnych, przekwalifikowanych na socjalne lokali mieszkalnych oraz pozyskanych
w drodze nabywania budynkow prywatnych na witasnos¢ Gminy.

W skali roku w okresie ostatnich 5 lat Gmina posiadata do zasiedlenia srednio 20 mieszkan
socjalnych.

Nalezy przyja¢, ze wielko$¢ odzyskanych do dyspozycji mieszkan tej kategorii z tytutu
naturalnego ruchu ludnosci nie utrzyma sie na tym poziomie i spadnie do 15 lokali rocznie. Do
przekwalifikowania na lokale socjalne pozostaje bowiem juz tylko 81 mieszkan, ktére stanowic
bedg baze realizacji przyznanych uprawnien do najmu w przedmiotowym zakresie.

Nie nalezy takze oczekiwac¢ duzego odzysku lokali socjalnych obecnie wynajmowanych z uwagi
na systematycznie powtarzajacy sie proces przediuzania umoéw najmu na rzecz
dotychczasowych najemcéw, pozostajacych nadal w sytuacji materialnej uzasadniajgcej
korzystanie z pomocy mieszkaniowej gminy.



Wykres nr 9. LICZBA ISTNIEJACYCH LOKALI SOCJALNYCH
WG STANU NA KONIEC ROKU W LATACH 1995-2008
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Posiadany zaséb mieszkaniowy nie jest wystarczajgcy na pokrycie biezacych potrzeb, dlatego
tez Gmina przystgpita do realizacji przedsiewziecia polegajagcego na budowie domu
samotnego rodzica przy ul. Szpitalnej 5 ¢ w Czeladzi.

W budynku przewiduje sie pozyskac 6 mieszkan socjalnych specjalnego przeznaczenia, w tym
1 dla osoby niepetnosprawnej. Prace zostaty rozpoczete a ich zakonczenie przewiduje sie w
roku 2009.

Ponadto zamierzeniem Gminy jest realizacja 2 budynkéw socjalnych w bezposrednim
sasiedztwie istniejacych budynkow przy ul. Szpitalnej 50 i 52 w Czeladzi, o powierzchni
358,72 m2 i o ilosci 10 lokali socjalnych kazdy.

tacznie w ramach tego przedsiewziecia Gmina wybuduje 20 dodatkowych mieszkan
socjalnych, w tym 2 dla osob niepetnosprawnych.

Biorgc z kolei pod uwage niedobér mieszkan socjalnych na petne zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych mieszkancow Czeladzi znajdujacych sie w szczegolnie trudnej sytuacji
materialnej, uzasadniajgcej przyznanie im uprawnien do najmu takiego lokalu, a przede
wszystkim na realizacje zobowigzan wynikajacych z wyrokéw sadowych orzekajacych eksmisje
do wskazanego przez gmine lokalu socjalnego, zachodzi konieczno$¢ kontynuowania
prowadzonej polityki nabywania budynkéw od wiascicieli prywatnych.

W prognozowanym okresie Gmina planuje naby¢ na wtérnym rynku nieruchomosci co najmniej
5 wielo-mieszkaniowych budynkoéw prywatnych i zwiekszy¢ tg drogg posiadany zaséb o
dalszych 40 mieszkan socjalnych.

Opracowana prognoza wielkosci zasobu lokali socjalnych wskazuje, iz do konca roku 2013
zasob mieszkan socjalnych ulegnie zwigkszeniu o 147 lokali do stanu 340 lokali
socjalnych.

Nie przewiduje sie bowiem ubytkow lokali w tym zasobie.
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Tabela nr 8. Prognoza wielkosci zasobu lokali socjalnych w latach 2009-2013.

0::;2 . Prognoza wielkosci zasobu
Lp. Specyfikacja Jednostka X
2008 2009 2010 2011 2012 2013
Ilos¢ lokali wehodzacych szt. 193 214 243 270 305 340

(prognoza) w sklad
zasobu lokali socjalnych

< Nanibe Sl m2 [575413( 6498,32| 752027| 8452,06| 9669,74| 10 887,42

Iloé¢ lokali socjalnych

sdzyskasiveh do szt. 6 10 15 10 15 10

ponownego zasiedlenia
2. | (naturalny ruch
ludnosci) nie m2 175,23 290,45 450,32 290,71 450,18 450,11
powodujacych zmian w
wielko$ci zasobu

szt. 28 21 29 27 35 35

3 zakladany laczny
e K B m 2 957,92| 74419| 1021,95| 931,79| 1217,68| 1217.68
Iloé¢ lokali mieszkalnych szt. 16 17 17 17 15 15

3.1 | przekwalifikowanych na

lokale m2 582,71 619,12 619,12 619,12 546,29 546,29
Tlos¢ lokali uzyskanych w szt. 0 0 6 0 10 10

3.2 | drodze inwestycji
budowlanych Gminy m 2 0 0 21623 0 358,72 358,72
Tlos¢ lokali pozyskanych Szt. 12 - 6 10 10 10

3.3 | wdrodze nabycia
budynkoéw prywatnych m?2 375,21 125,07 187,60 312,67 312,67 312,67

Powigkszenie zasobu
lokali socjalnych Gminy | % (dane
w stosunku do roku z poz.1)
bazowego 2008.

100 110 126 140 158 176

Zrodio: opracowanie wiasne.

Przyjmujac powyzsze rozwigzania Gmina posiada¢ bedzie w skali roku 41 mieszkan do
wynajecia, co wobec koniecznosci wynajecia 68 mieszkan socjalnych, pozwoli wykonac¢ 60%
wszystkich zobowigzan w tym zakresie.

3.2. Zaso6b pozostatych lokali
Liczba komunalnych lokali mieszkalnych w latach 2009-2013 ulegac¢ bedzie ciggtym zmianom.
Z jednej strony systematyczne przeksztatcanie czesci istniejacego zasobu mieszkaniowego o

niskim standardzie na lokale socjalne powodowac bedzie zmniejszenie liczby zasobu
mieszkan pozostatych. Jak wykazano w pkt.3.1 bedzie to ubytek o 81 mieszkan.
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Zmniejszenie obecnego stanu zasobu pozostatych lokali nastepowac bedzie takze w zwigzku z
kontynuacjg sprzedazy lokali oraz z systematyczna rozbiorka domkow finskich.

Ponadto przewiduje sie dokonanie likwidacji dalszych 10 domkow (2 domki rocznie), nie tyle z
powodu potrzeby przygotowania terenu pod inwestycje, co ze wzgledu na niewtasciwy stan
techniczny i nieoptacalnos¢ prowadzenia remontow.

Przyjety plan sprzedazy mieszkan komunalnych i domkéw finskich przewiduje w okresie 5
nastepnych lat ubytek o 87 mieszkan, natomiast realizacja planu wyburzania 2 domkow
finskich rocznie spowoduje ubytek o 10 dalszych lokali.

Mozliwe jest takze wycofywanie budynkéw prywatnych z zarzadu gminnego po uprzednim
uregulowaniu stanu prawnego przez spadkobiercow witascicieli.

Przyjeta prognoza wielkosci zasobu mieszkan komunalnych zaktada, ze do konca 2013 roku
zasob mieszkan komunalnych, wynajmowanych na czas nieoznaczony zmniejszy sige o 178
lokale zaliczane obecnie do kategorii standardowych, tj. o ok. 10 % tego zasobu.

Z drugiej strony zasob mieszkaniowy Gminy bedzie sig zwiekszat. Wynikac to bedzie z realizacji
zamierzenia przejecia mieszkan pokopalnianych od Spétki Restrukturyzacji Kopaln.

Powiekszenia zasobu mieszkan komunalnych Gmina Czeladz upatruje przede wszystkim w
zamiarze przekazania Gminie przez Spoétke Restrukturyzacji Kopalh 135 budynkéw o 920
lokalach, w tym 102 budynki w cato$ci na wiasnos¢ Gminy oraz w 33 budynkach czes$c¢
udziatéw we wtasnosci.

Mieszkania te przejmowane bedg etapami, z ktérych | i Il nastapi w 2009r. W ramach tych
dwoch etapow Gmina pozyska 165 lokali o tacznej powierzchni 7 303,21 m2. Nastepny etap
przejecia 755 mieszkan od SRK przewiduje sie zrealizowa¢ w 2010r.

Zdecydowana wiekszo$¢ budynkow pochodzi sprzed 1950r. Stanowig one 78 % zasobu i
przewiduje sie, ze ich standard jest niski. Gmina po pozyskaniu tych budynkéw bedzie mogta
zaliczy¢ je do zasobu lokali socjalnych.

Ze wzgledu na brak szczegoétowych danych dot. struktury, wielkosci i przede wszystkim stanu
technicznego przekazywanego zasobu nie zachodzi obecnie mozliwos¢ dokonania podziatu w
aspekcie powiekszenia zasobu lokali socjalnych i zasobu pozostatych mieszkan. Nie zachodzi
takze mozliwo$¢ okreslenia prognostycznych wielkosci naktadéw wymaganych na poprawe
stanu technicznego przejetych mieszkan.
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Tabela nr 9. Prognoza wielkos$ci zasobu lokali pozostalych w mieszkaniowym
zasobie Gminy w latach 2009-2013.

Stan ; 5 g
obecny Prognoza wielkosci zasobu
Lp. Specyfikacja Jednostka
2008 2009 2010 2011 2012 2013
1o$¢ lokali szt. 2068 2201 2921 2 885 2 848 2810
wechodzacych
I | (prognoza) w skiad
SNl praosiniyes m?2 90 577,11| 96 643,90 | 128 604,32| 127 100,18 | 125528,31| 118 905,36
lokali na koniec roku:
Ilos¢ lokali
odzysiianych do szt. 46 28 32 36 - 45
ponownego
, | zasiedlenia
| (naturalny ruch
ludnosci) nie m2 1837,10 1118,23 1277,98 143773 1757.22 1797,16
powodujgcych zmian
w wielkos$ci zasobu
zakladany laczny szt. 5 165 755 0 0 0
3. | przyrost liczby lokali
(przejecie od SRK) m 2 257,81 7303,21| 33417,72 0 0 0
Zakladany ubytek szt. 21 32 35 36 37 38
4. |lokali lacznie
(4.1+4.2+4.3) m 2 812,09| 1 236,42 1457,30| 1504,14| 157187 6 622,95
2 szt. 2 13 16 1172 20 21
4l Ilos¢ lokali
Sprcanacn m 2 96,45 52868 749.56 796.40 936,96 988,04
zt. 3 2 2 2 2 2
45 | Mose lokali .
R m?2 13293| 8862 88,62 88,62 88,62 88,62
Tlos¢ lokali sat. 16 17 17 17 15 15
. | mieszkalnych
99 przekwalii'lkowanych
na lokale socjalne m2 582,71 619,12 619,12 619,12 546,29 546,29
Stan zasobu lokali % (dane
4. | w stosunku do roku /zopoz 1 100 106 141 140 138 136

bazowego 2008.

Zrédio: opracowanie wiasne.

Zmiany wielkosci zachodzi¢ bedg takze w samym
podwyzszonym standardzie.
Powodowaé je bedzie systematyczne podwyzszanie
termo-modernizacji budynkoéw.
Wskutek modernizacji budynkéw komunalnych nastepowac¢ bedzie wzrost liczby lokali o
podwyzszonym standardzie, a tym samym zmniejszanie liczby lokali standardowych. Zmiany te

nie bedg jednak powodowac zmian ilo$ciowych zasobu mieszkaniowego Gminy.
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W prognozowanym okresie Gmina planuje takze rozpoczecie nastepujgcych inwestycji
budowlanych:
e odtworzenie budynku zniszczonego wskutek pozaru (mozliwosc¢ uzyskania 10 mieszkan)
¢ wzniesienie budynku w zabudowie plombowej na osiedlu Nowe Miasto (26 mieszkan)
e rozpoczecie budowy osiedla Czeladz o tacznej ilosci 260 mieszkan. Pierwsze efekty w
postaci 3 budynkow powstang w 2012 i 2013 roku.
Inwestycje te planuje sie jednak realizowac poprzez Towarzystwo Budownictwa Spotecznego, a
wiec nie powiekszg one bezposrednio mieszkaniowego zasobu Gminy.
W wykazie prognozowanej ilosci posiadanych przez Gmine mieszkan nie ujeto wiec mieszkan
utworzonych w drodze tych inwestycji.

TBS, jako samorzgdowa osoba prawna Gminy, powotana w celu wynajmowania mieszkan
mieszkancom miasta, cho¢ tworzy publiczny zasdéb mieszkaniowy, to jednak zgodnie z definicjg
legalng, okreslong w ustawie o ochronie praw lokatorow, nie moze on by¢ zaliczony do
mieszkaniowego zasobu Gminy.

Przez mieszkaniowy zasdb gminy nalezy bowiem rozumiec lokale stanowigce wtasno$¢ gminy
albo gminnych oséb prawnych lub spétek handlowych utworzonych z udziatem gminy — jednak
za wyjatkiem towarzystw budownictwa spotecznego.

Tabela nr 10. Prognoza wielkos$ci zasobu mieszkaniowego Gminy w okresie 2009-
2013 z podzialem na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne.

Rok
o Rok | Rok | Rok | Rok | Rok
Wyszczegoinienta b%‘(’]‘g’y 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013

Wielkos¢ zasobu mieszkaniowego

Gminy 2 261 2415 | 3164 3155 3153 3150

Przyrost roczny zasobu
mieszkaniowego Gminy w stosunku 100% 107% | 140% 140% 139% 139%
do roku bazowego 2008

llos¢ mieszkan w zasobie lokali

socjalnych 193 214 243 270 305 340

Przyrost roczny w zasobie lokali
socjalnych w stosunku do roku 100% 110% | 126% 140% 158% 176%
bazowego 2008

llos¢ lokali w zasobie pozostalych

. ! 2 068 2 201 2 921 2 885 2 848 2 810
mieszkan

Przyrost roczny w  zasobie
pozostalych mieszkan w stosunku 100% 106% | 141% 140% 138% 136%
do roku bazowego 2008




Wykres nr 10. PROGNOZA WIELKOSCI ZASOBU |
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W sumarycznym zestawieniu prognozy wielkosci zasobu lokali socjalnych i pozostatych
mieszkan przewiduje sie wzrost ilosci mieszkan w zasobie o ok. 40% w stosunku do stanu z
2008r. Najwiekszy przyrost planuje sie uzyska¢ w 2009 i 2010 roku, z tendencjg malejgcg po
tym okresie. Gtowna przyczyng ubytku mieszkan bedzie bowiem stata sprzedaz lokali obecnym
ich najemcom.

Opracowana prognoza wielkosci zasobu mieszkaniowego Gminy Czeladz wskazuje, ze do roku
2013 zasbéb mieszkaniowy ulegnie znacznemu zwiekszeniu.

Znaczny wzrost liczby mieszkan przewiduje sie przede wszystkim w zasobie lokali socjalnych —
0 co najmniej 76%.

Dodatkowe mozliwosci powiekszenia zasobu mieszkan tej kategorii upatruje sie w
rozpoczynajgcym sie obecnie procesie przekazania mieszkan Gminie przez SRK.

Czes¢ z tych mieszkan docelowo powiekszy bowiem zasob lokali socjalnych.

Oczekuje sig, ze mieszkania pozyskane od SRK, przeksztalcone uchwatg Rady Miejskiej na
lokale socjalne, cho¢ obecnie zasiedlone, pozwola w przysztosci znacznie zwiekszy¢ odzysk
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mieszkan drodze naturalnego ruchu ludnosci i przyspieszycC proces realizacji zobowigzan
Gminy w zakresie najmu lokali socjalnych.

Wzrost liczby mieszkan komunalnych bedzie takze stanowi¢ zabezpieczenie zwiekszajacych
sie potrzeb mieszkaniowych.

W okresie 2009-2013 przewiduje sie bowiem wzrost zapotrzebowania na lokale zamienne,
niezbedne do wynajecia osobom przekwaterowywanym z przeznaczonych do wyburzenia
domkoéw finskich oraz osobom przekwaterowywanym z zajmowanych obecnie lokali socjalnych,
ktore nie bedg posiadaty uprawnien do dalszego ich zajmowania z powodu poprawy sytuaciji
materialnej.

Liczba rodzin oczekujacych na mieszkanie z zasobu Gminy wynosi obecnie 395.

W odniesieniu do poprzednich lat liczba spraw oczekujacych na realizacje w ramach listy
uprawnionych do najmu tych mieszkan utrzymuje sie na zblizonym poziomie, choC nieznacznie
maleje. Stan ten oznacza, ze do konca prognozowanego okresu liczba mieszkan posiadanych
do wynajecia powinna zaspokoi¢ obecne i prognozowane potrzeby w 70%, przyjmujac z jednej
strony wzrost liczby posiadanych mieszkan o 889

i taczne zapotrzebowanie w prognozowanym okresie na 1255 mieszkan z drugiej strony.

Spadku zapotrzebowania na lokale w mieszkaniowym zasobie Gminy upatruje sie takze w
przysztej mozliwosci uzyskania przez obecnych wnioskodawcow komfortowych mieszkan
wybudowanych przez TBS.

Efektem wiekszych mozliwosci Gminy w zaspokojeniu zgtaszanych jej potrzeb o udzielenie
pomocy mieszkaniowej bedzie skrocenie okresu oczekiwania na wnioskowane mieszkanie do 2
lat.

Okres ten jest optymalnym terminem realizacji zobowigzania w zakresie najmu lokalu na rzecz
wnioskodawcy.

Jak wynika z analizy danych przedstawionych w Prognozie wielkosci zasobu mieszkaniowego,
poprzez powiekszenie zasobu lokali socjalnych, Gmina realizowac gtowne cele polityki
mieszkaniowej zatozonej w Programie ,Mieszkanie”.

4. Prognoza poprawy stanu technicznego mieszkaniowego zasobu Gminy w
okresie 2009-2013.

Ogolny stan techniczny zasobu mieszkaniowego Gminy nalezy oceni¢ jako sredni, co przy
zatozeniu, ze nie jest to budownictwo komercyjne i Swiadomosci prowadzenia przez Panstwo w
poprzednim ustroju wieloletniej i statej rabunkowej polityki czynszowej prowadzacej do
dekapitalizacji budownictwa komunalnego, pozwala okreslic pozycje Gminy Czeladz na
dostatecznym poziomie.

W obecnym czasie stan techniczny zasobu winien jednak ulega¢ systematycznej poprawie w
miare dostosowywania stawek czynszowych do poziomu odzwierciedlajgcego rzeczywiste
naktady na utrzymanie budynkow przez Gmine.

Zalegtosci remontowe winny by¢ realizowane poprzez skuteczne dziatania administratora i
zaangazowanie najemcow w zakresie biezgcej konserwacji zasobu.

Majgc na uwadze bezpieczenstwo uzytkownikow lokali mieszkalnych jednostka zarzadzajgca
zasobem, Zakfad Budynkéw Komunalnych, kieruje sie obecnie priorytetami wynikajgcymi z
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okresowych przegladow technicznych, ekspertyz oraz protokotéw pokontrolnych i nakazow
instytuciji zewnetrznych, jak tez ze zgtoszen samych najemcéw lokali mieszkalnych.

Dla maksymalizacji efektow remontowych i modernizacyjnych w budynkach komunalnych
Gminy konieczne jest natomiast okreslenie jasnej polityki remontowe;.

Celem polityki remontowej jest wytyczenie zasadniczych kierunkow w dziedzinie remontow
mieszkaniowego zasobu Gminy, ze szczegdélnym uwzglednieniem budynkéw stanowigcych
100% witasnos¢ Gminy, a takze stworzenie ram dziatalnosci dla jednostek odpowiedzialnych za
stan techniczny zasobu oraz poziom S$Swiadczonych ustug w zakresie mieszkalnictwa,
pozwalajgcych na optymalizacje wydatkowania ograniczonych srodkéw finansowych. Realizacji
tego celu stuzy¢ bedzie utworzenie TBS, przejmujacego =zadania zarzgdu budynkow
stanowigcych Wspolnoty Mieszkaniowe z udziatem Gminy oraz dokapitalizowanie budynkow
stanowigcych 100% wtasnos¢ Gminy.

Potrzeby remontowe i modernizacyjne budynkéw, okreslone na podstawie oceny stanu
technicznego, realizowane bedg w ramach $rodkéw przeznaczonych przez Gmine na
utrzymanie mieszkaniowego zasobu w kolejnych latach.

W ramach polityki remontowej konieczne jest wiec zalozenie standardéw, jakim powinien
odpowiada¢ mieszkaniowy zasob Gminy.

Okresowe przeglady w zakresie wymaganym przez prawo budowlane i inne akty normatywne
dotyczace bezpieczenstwa uzytkowania lokali, dokonywane systematycznie przez
administratora zasobu, nie sg bowiem wystarczajgce do okreslenia aktualnego standardu
budynkéw mieszkalnych, poniewaz polegajg one na ocenie tylko niektorych elementow
budynkow.

Prawidiowe zbilansowanie potrzeb remontowo-modernizacyjnych wymaga ustanowienia
standardow docelowych, ktére bedzie mozna osiagna¢ na przestrzeni nastepnych lat.

W tym celu w prognozowanym okresie 2009-2013 nalezy przyja¢ zaktadane standardy
budynkow i lokali mieszkalnych.

Zaktadany standard budynku:

¢ Instalacja gazowa o potwierdzonej szczelnosci

e Sprawna instalacja odgromowa (badania kontrolne co 3 lata)

» Elementy konstrukcji budynku bez zagrozen

¢ Elewacja bez ubytkow tynkow i oktadzin, odnawiana systematycznie nie rzadziej niz co
20 lat

e Sprawna instalacja elektryczna, przystosowana do aktualnych norm energetycznych i
zwiekszonych obcigzen sprzetem gospodarstwa domowego

e Sprawne przewody dymowe, spalinowe i wentylacyjne (badania kontrolne co rok)

¢ Malowanie klatki schodowej wraz ze stolarkg okienng i drzwiowa nie rzadziej niz co 10
lat

« Kompletne i zakonserwowane obrébki blacharskie i elementy odwodnienia dachow

e Sprawne zamki i domofony w wejsciu gtownym oraz sprawne dzwigi osobowe, o ile
budynek jest w nie wyposazony.

Zaktadany standard lokalu mieszkalnego:
e Sprawne i odpowiednie do kubatury lokalu zrédta ciepta
Sprawna wentylacja w kuchni i w tazience
Sprawna stolarka okienna i drzwiowa
Sprawne instalacje gazowe i elektryczne
Wyposazenie lokalu w pomieszczenia sanitarne (wc, tazienka).
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Dla zapewnienia odpowiedniego standardu budynkoéw i lokali mieszkalnych w zasobie Gminy w
okresie 2009-2013 okreslone zostang plany remontowe i modernizacyjne ustalajgce 3 letni
terminarz dostosowania posiadanych obiektow do powyzszych zatozen.

W zwigzku z aktualnym stanem technicznym, stwierdzonym na podstawie systematycznie
przeprowadzanych przeglgdow technicznych i niezbednych potrzeb, nalezy stwierdzic
koniecznos¢ wzmozenia dziatan majacych na celu jego poprawe i przeciwdziatanie
postepujacej dekapitalizacji.

W celu poprawy standardow zamieszkiwania lokatorow w budynkach najstarszych
wyposazonych w wyeksploatowane instalacje i urzagdzenia techniczne oraz w mysl Ustawy o
gospodarce nieruchomosciami Gmina zmierzac bedzie przede wszystkim do:

ezapewnienia bezpieczenstwa uzytkowania i wiasciwej eksploatacji nieruchomosci;

ezapewnienia wiasciwej gospodarki energetycznej w rozumieniu przepisow Prawa
energetycznego;

eutrzymania nieruchomosci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem,

euzasadnionego inwestowania w nieruchomosci stanowigce 100% wtasnos¢ Gminy oraz
przeprowadzania za zgodg pozostatych wtascicieli we wspdinotach mieszkaniowych termo-
modernizacji budynkéw ( w tym wymiana pokry¢ dachowych, wymiana stolarki okiennej)
oraz doprowadzenie do istniejgcych budynkow energii cieplnej i zatozenie instalacji
centralnego ogrzewania z preferencjg zastosowania odnawialnych zrédet energii — baterii
stonecznych i pomp cieplnych.

Dane przedstawione w pkt.3 niniejszego rozdziatu wykazujg, ze zdecydowana wiekszosc¢
budynkéw posiadanych przez Gming wymaga remontu biezgcego poprzez wymiane instalacji
oraz doposazenie w instalacje, jak rowniez przeprowadzenia remontu kapitalnego.

Bilansujgc potrzeby remontowo-modernizacyjne zasobu mieszkaniowego nalezy dazy¢ na
przestrzeni najblizszych lat przede wszystkim do podniesienia standardu budynkow i lokali
mieszkalnych, planujgc wykonanie remontéw kapitalnych potgczonych z modernizacjg
istniejgcych obiektéw, przy jednoczesnym podniesieniu poziomu $wiadczonych ustug
remontowych.

Gmina Czeladz podjeta dziatania modernizacyjne majace na celu likwidacje niskiej emisji w
budynkach nalezacych do zasobu mieszkaniowego poprzez sukcesywne wtgczanie do systemu
cieptowniczego PEC budynkéw na osiedlu Nowe Miasto i zaktadanie wewnetrznych instalacji
centralnego ogrzewania w 52 mieszkaniach. Proces ten zapoczatkowany w 2006r. potgczony
zostat z termo-modernizacjg elewacji zewnetrznych budynkow. Celem podjetych prac jest
fizyczna likwidacja piecow grzewczych opalanych weglem i tym samym podniesienie standardu
zamieszkiwania lokatorow.

| etap zapoczatkowany pracami w 2 budynkach przy ul. Spotdzielczej zostat zakonczony.
W ramach kontynuacji tego procesu w okresie prognozowanym zaktada sie wykonanie prac w
analogicznym zakresie w 10 nastepnych budynkach usytuowanych na osiedlu Nowe Miasto.

W latach 2009-2013, w miare posiadanych przez Gmine $rodkéw finansowych, planuje sie
ucieptowni¢ budynki zlokalizowane w poblizu istniejacej sieci cieptowniczej, tj. przy ulicy:

e 17-go Lipca 1-3-5

e Szkolnej 13-15-17

e Czystej 8-10



17-go Lipca 1-3-5

17-go Lipca 13-15-17-19
17-go Lipca 21-23-25

17-go Lipca 29-31+Szkolna 11
17-go Lipca 2-4-6

17-go Lipca 8-10-12-14

17-go Lipca 16-18-20

17-go Lipca 22-24+Szkolna 9.

Skutkiem realizacji przedsiewziecia zostanie podniesiony standard 338 komunalnych lokali
mieszkalnych i 40 mieszkan wykupionych na wiasno$¢. Wigkszos¢ budynkow objetych
modernizacjg to Wspodlnoty Mieszkaniowe z udzialem Gminy, w ktérych do realizacj
zamierzenia wymagana bedzie zgoda wszystkich wtascicieli, wyrazona w drodze uchwaty.

W nowo przejetych budynkach przeznaczonych na lokale socjalne konieczne bedzie z kolei
stwarzanie warunkow technicznych spetniajacych wymagania ustawowe.
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Rozdziat Ill.
Analiza potrzeb oraz plan remontéow i modernizacji wynikajgcy ze stanu
technicznego budynkow i lokali, z podziatem na kolejne lata.

Stan techniczny zasobu mieszkaniowego Gminy wyznacza potrzeby remontéw biezacych i
kapitalnych oraz modernizacji.

Przy uwzglednieniu zalegtosci remontowych, spowodowanych brakiem dostatecznych naktadow
finansowych w okresie poprzednich kilkudziesieciu lat, Gmina dokonata oszacowania wartosci
naktadow niezbednych do realizacji wszystkich potrzeb w tym zakresie.

Zakres potrzeb remontowych i modernizacyjnych ustalono na podstawie biezacych przegladow
technicznych i zgtoszen najemcow.

Analiza potrzeb wykazata, iz ogdlna kwota wymagana na wykonanie koniecznych remontow i
modernizacji budynkéw w zasobie Gminy wynosi 48 586 920 zt, w tym:

e 45600 000 zt — na potrzeby inwestycyjne

e 2986 920 zt — na potrzeby remontowe.

Jedynym zrodtem finansowania kosztow remontow i modernizacji, jak i wszystkich srodkow
finansowych na utrzymanie mieszkaniowego zasobu Gminy i poprawe jego stanu technicznego
sg przychody z czynszow najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych.

Srodki te stanowig dochody Gminy i tylko w czesci przeznaczane sg na utrzymanie zasobu
mieszkaniowego.

Od stycznia 2006r. - zgodnie z ustawg o finansach publicznych (Dz. U. Nr 249, poz. 2104) oraz
zarzadzeniem Nr 19/2006 Burmistrza Miasta Czeladz z dnia 31 stycznia 2006r. - nastgpita
zmiana systemu finansowania kosztow zarzadzania zasobem mieszkaniowym.

Koszty te sg obecnie finansowane przez ZBK przychodami z optat za zarzadzanie,
przekazywanymi przez gming, po uprzednim odprowadzeniu wptywéw z czynszu pobranych
przez ZBK na rzecz gminy (dziatalno$¢ ZBK sprowadza sie do inkasa tych naleznosci). Pobrane
od najemcow optaty za media sg natomiast przekazywane bezposrednim dostawcom mediow.

Remonty w budynkach mieszkalnych i uzytkowych przeprowadzane sg obecnie w oparciu
o $rodki pochodzace z optat za zarzgdzanie tymi lokalami i sg wspétmierne do otrzymanych
wptywow z czynszéw najmu lokali mieszkalnych.

Przy realizowaniu przyjetej polityki pokrywania kosztéw utrzymania zasobu mieszkaniowego
Gminy wytacznie wptywami z czynszow ustalenie odpowiedniej polityki czynszowej jest
szczegolnie istotne. Od niej bowiem zaleze¢ bedzie mozliwos¢ realizacji potrzeb i zakres
wykonywania remontéw i modernizacji zasobu w kolejnych latach.

Ogolny stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy winien ulegac systematycznej poprawie
w miare dostosowywania stawek czynszowych do poziomu odzwierciedlajacego rzeczywiste
naktady, konieczne do poniesienia na prawidtowg gospodarke mieszkaniowa.

Zalegtosci remontowe winny by¢ takze realizowane poprzez skuteczniejsze dziatania ZBK w
zakresie biezacej konserwacji zasobu i egzekwowania od wykonawcow rzetelnego swiadczenia
ustug.

Potrzeby inwestycyjne i remontowe wraz z szacowanymi kosztami realizacji zadan w stosunku
do poszczegolnych budynkoéw przedstawiajg tabele.



ADRES

Razem:
NOWE MIASTO

11 Listopada 1-3-5

11 Listopada 2-4-6

11 Listopada 7-9-11

17 Lipca 1-3-5

17 Lipca 2-4-6

17 Lipca 7-9-11

17 Lipca 8-10-12-14

17 Lipca 13-15-17-19

TABELA NR 11. BIEZACE POTRZEBY REMONTOWE I INWESTYCYJNE, SZACOWANE NA KONIEC 2007R.

OGOLEM
NAKLADY

48 586 920 zi

902 000,00 zt

840 500,00 zt

831 500,00 zt

116 000,00 zt

121 000,00 zt

116 000,00 zt

131 000,00 zt

131 000,00 zt

POTRZEBY INWESTYCYJNE

szacowany
koszt

45 600 000 zi

zakres inwestycji

wymiana pokrycia dachowego z papy na

877500zt blachodachowke termomodernizacja budynku+centralne
ogrzewanie
zmiana pokrycia dachu z papy na blachodachowke
810 000 zt et ;
termomodernizacja budynku+centralne ogrzewanie
810 000 zt termomodernizacja budynku+centralne ogrzewanie
67 500 zt centralne ogrzewanie
67 500 zl centralne ogrzewanie
67 500 zt centralne ogrzewanie
67 500 zt centralne ogrzewanie
67 500 zt centralne ogrzewanie

POTRZEBY REMONTOWE

zakres remontu

przeglady kominiarskie, gazowe, roboty awaryjne:
murarskie, $lusarskie, stolarskie, drobne roboty w
otoczeniu budynku, wymiana pionéw wodno-
kanalizacyjnych
przeglady kominiarskie, gazowe roboty awaryjne:
murarskie, slusarskie, elektryczne, stolarskie drobne
roboty w otoczeniu budynku, wymiana pionéw wodno-
kanalizacyjnych
przeglady kominiarskie, gazowe roboty awaryjne:
murarskie, Slusarskie, elektryczne, stolarskie drobne
roboty w otoczeniu budynku, wymiana piondéw wodno-
kanalizacyjnych
przeglady kominiarskie, gazowe roboty awaryjne:
murarskie, slusarskie, elektryczne, stolarskie drobne
roboty w otoczeniu budynku, wymiana pionow wodno-
kanalizacyjnych
przeglady kominiarskie, gazowe roboty awaryjne:
murarskie, slusarskie, elektryczne, stolarskie drobne
roboty w otoczeniu budynku, wymiana pionéw wodno-
kanalizacyjnych
przeglady kominiarskie, gazowe roboty awaryjne:
murarskie, Slusarskie, elektryczne, stolarskie drobne
roboty w otoczeniu budynku, wymiana pionéw wodno-
kanalizacyjnych
przeglady kominiarskie, gazowe roboty awaryjne:
murarskie, slusarskie, elektryczne, stolarskie drobne
roboty w otoczeniu budynku, wymiana pionéw wodno-
kanalizacyjnych
przeglady kominiarskie, gazowe roboty awaryjne:
murarskie, slusarskie, elektryczne, stolarskie drobne
roboty w otoczeniu budynku, wymiana pionéw wodno-
kanalizacyjnych



Na podstawie oceny stanu technicznego, okreslonego w zestawieniu potrzeb remontowych i
inwestycyjnych, powinny by¢ sporzadzone roczne plany robot obejmujgce okres co najmniej 5
kolejnych lat.

Przy realizowaniu zatozonej polityki powolnego wzrostu stawek czynszowych na poziomie
przyjetym w Programie ,Mieszkanie”, priorytetem w tworzonych planach bedzie uzyskanie
poprawy stanu technicznego zasobu z zachowaniem pierwszenstwa dla tych robét, ktére
usuwajg istniejacy obecnie stan zagrozenia bezpieczenstwa mieszkancow i ich mienia, tj.
zabezpieczanie konstrukcji budynkéw, modernizacja i wymiana instalac;ji

W zaleznosci od formy witasnosci potrzeby w zakresie remontéw i modernizacji do planu

remontow | modernizacji przyjmuje sie¢ w prognozowanym okresie 2009-2013 prace obejmujgce
naktady:

Budynki i lokale stanowigce 100% wtasno$¢ Gminy —ogotem: 30 799 tys. zt
w tym:

o Remonty — naprawy biezgce i gtéwne — 8 716 tys. zt

o Prace modernizacyjne i inwestycyjne — 19 496 tys. zt

o Decyzje, opinie, dokumentacje — 2 587 tys. zt

Budynki wspélnot mieszkaniowych z udziatem Gminy — ogotem: 29 586 tys. zt
w tym:
o Remonty lokali Gminy — 3 726 tys. zt
o Dokumentacja techniczna — 306 tys. zi
» Remonty w czesciach wspdlnych — 25 554 tys. zt
(kwoty odprowadzane przez Gmine, jako wspotwiasciciela, w formie zaliczek na
fundusze remontowe)

Budynki prywatne pozostajace w zarzadzie Gminy — ogétem: 2 358 tys. zt
w tym:
Remonty lokali mieszkalnych — 2 358 tys. zt

Tabela nr 12. Szacowane potrzeby remontowe ogélem w latach 2009-2013 (w tys. zl)

T T—— Rok Rok Rok Rok Rok

P y 2009 2010 2011 2012 2013

W  budynkach stanowigcych  100% 5 355 5734 6128 6 562 7 020
wiasnosc Gminy
W bu_dynkach Wspolnot Mieszkaniowych 4 845 5330 5 867 6 453 7 091
Z udziatem Gminy
W budynkach, w ktérych Gmina jest
wspotwiascicielem w czeéciach 410 439 468 504 537
utamkowych
Razem szacowane potrzeby 10 610 11 503 12 463 13 519 14 648
Szacowane potrzeby na utrzymanie
czesci wspolnych obcigzajgcych Gmine w
budynkach Wspdlnot Mieszkaniowych 2500 2998 4206 3430 S 57
(zaliczki)

Przewidywane naktady w poszczegoélnych latach wg branz

tabele.

okreslajg zamieszczone ponizej




Plan wydatkéw Gminy na potrzeby napraw biezacych i gtéwnych - plan wydatkow na roboty remontowe na lata 2009-2013 nieruchomosci stanowigcych wlasnosé Gminy w tys. zi.

Tab. 13 Plan wydatkow na potrzeby napraw biezacych i gléwnych stanowigcych podstawe do nmm%:m_m._: 2009 2010 2011 2012 2013
sporzadzenia planu robo6t remontowych 44+5+6+7+8)

1 2 3 4 5 6 T 8

T MH”%%MMJ.%“M na potrzeby napraw biezacych, gtéwnych, inwestycyjnych na realizacje decyzji, 30 799 5355 5734 6128 6 562 7020
l. Plan wydatkéw na potrzeby napraw biezacych i gltéwnych wg branz: 8716 1515 1623 1734 1 857 1987
a. remont (wymiana) przewodow i kanatéw dymowych, spalinowych i wentylacyjnych 288 50 54 57 61 66
b. remont (wymiana) instalacji gazowych 145 25 27 29 31 33
c. remont (wymiana) instalacji elektrycznych 288 50 54 57 61 66
d. remont (wymiana) instalacji odgromowej 145 25 27 29 31 33
e remont (wymiana) instalacji wodociggowo-kanalizacyjnej 431 75 80 86 92 98
f. remont (wymiana) instalacji centralnego ogrzewania 145 25 27 29 31 33
g. remont (wymiana) dachu 1005 175 187 200 214 229
h. remont elewacji i balkonow 288 50 54 57 61 66
i. remont wewnetrznych elementow budynku, fragmentow stropu lub schodow 118 20 21 23 25 26
i. remont dzwigow 0 0 0 0 0 0
k. remont (wymiana) stolarki okiennej i drzwiowej 1150 200 214 229 245 262
L remont w lokalach zasiedlonych 1150 200 214 229 245 262
m. remont lokali pustych 575 100 107 114 123 131
n. malowanie klatek schodowych 288 50 54 57 61 66
0. remonty obiektow zewnetrznych (chodniki, place zabaw, tawki, Smietniki, drogi osiedlowe i in.) 403 70 75 80 86 92
p. inne 2 300 400 428 458 490 524
e a1 Sperta ol i e R I I T R
a. przewody i kanaty dymowe, spalinowe | wentylacyjne 115 20 21 23 25 26
b. instalacje gazowag 115 20 21 23 25 26
G instalacje elektryczng 115 20 21 23 25 26
d. instalacje wodociagowo-kanalizacyjnej i ciepte] wody uzytkowej 460 80 86 92 98 104
e. instalacje centralnego ogrzewania 8 051 1400 1498 1603 1715 1835
f. w pomieszczenia sanitarne (w.c., fazienka) 288 50 54 57 61 66
Q. docieplenie budynku, termomodernizacje 8 051 1400 1498 1603 1715 1835
h. wezel cieplny 288 50 54 57 61 66
i kottownie 575 100 107 114 123 131
i hydrofornie 0 0 0 0 0 0
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k drogi dojazdy 288 50 54 57 61 66
i inne roboty budowlane i sanitarne 1150 200 214 229 245 262
1] Plan wydatkow na realizacje decyzji, opinii i inne 2 587 450 483 513 551 590
a realizacja decyzji powiatowego inspektoratu nadzoru budowlanego nieujete w punktach | i Il 57 10 11 11 12 13
b rozbiérka budynku, 57 10 11 11 12 13
c prace do wykonania w zwigzku z negatywnymi opiniami kominiarskimi nieujete w punktach | i 1l 172 30 32 34 37 39
d. sporzadzenie dokumentacji, ekspertyzy, 575 100 107 114 123 131
7 odtworzenie, aktualizacja dokumentacji technicznej 288 50 54 57 61 66
g audyt energetyczny 288 50 54 57 61 66
h. inne 1150 200 214 229 245 262

naprawa gtéwna - remont polegajgcy na wymianie co najmniej jednego elementu budynku, naprawa biezaca - okresowy remont elementow budynku, ktéry ma na celu zapobieganie skutkom zuzycia tych
elementow i utrzymanie budynku we wiasciwym stanie technicznym, konserwacja - wykonywanie robdt majacych na celu utrzymanie sprawnosci technicznej elementéw budynku.

Zrodto: opracowanie wiasne .




Plan wydatkéw Gminy na remonty w nieruchomosciach wspélnych i na remonty lokali Gminy we wspoélnotach mieszkaniowych

Tab.
14 Plan wydatkéw Miasta na remonty w ogolem
nieruchomoséciach wspélnych i na remonty (suma 2009 2010 2011 2012 2013
lokali Miasta w nieruchomoéciach wspélnot 2+3+4+5+6)
mieszkaniowych
1 2 3 4 5 6
wydatki miasta na roboty w nieruchomosciach
g [ebkuychinnremonty lokall winstaw 29 586 4845 5330 5867 6 453 7 091
nieruchomosciach wspolnot mieszkaniowych -
razem
x \\i_\"dalkl‘ na roboty dotyczgce nieruchomosci 25 554 4185 4604 5 067 5573 6125
wspolnych - ogolem
4 remont (\\'}'mian;:) przewqdﬁw i kalla_lﬁ\ft‘ 306 50 55 61 67 73
dymowych, spalinowych i wentylacyjnych
b remont (wymiana) instalacji gazowych 60 10 11 12 13 14
c remont (wymiana) instalacji elektrycznych 244 40 42 48 53 59
d remont (wymiana) instalacji odgromowej 122 20 22 24 27 29
. r.cmmj_l (\\"_\‘mirana) instalacji wodociagowo- 306 50 55 61 67 73
kanalizacyjnej
¢ remont (wymiana) nstalacji centralnego 1527 250 275 303 333 366
ogrzewania
g remont (wymiana) dachu 2137 350 385 424 466 512
h remont elewacji i balkonow 306 50 85 61 67 73
i r_emnnl \\’F\\‘ITQ[TII]_\‘C]'I cIcmc11Lc’1\\ budynku, 81 10 11 12 13 15
fragmentow stropu lub schodow
J remont dzwigow 0 0 0 0 0 0
k malowanie klatek schodowych 367 60 66 73 80 88
" r-cmnn.l_\.“obleklm\' ze\vngtrzp)x:h (allaljlk.l‘_ 427 70 77 85 93 102
chodniki, place zabaw, drogi osiedlowe i in.)
m | docieplenie budynku, termomodernizacje 15 263 2500 2750 3025 3328 3 660
n wezel cieplny 306 50 55 61 67 73
o kotlownie 153 25 28 30 33 37
p hydrofornie 0
r rozbiorka budynku 0
5 sporzadzenie dokumentacji, ekspertyzy 610 100 110 121 133 146
1 audyt energetyczny 306 50 55 61 67 73
u inne 3 053 500 550 605 666 732
Wydatki na roboty dotyczgce lokali miasta w
1.2 | nieruchomo$ciach wspolnot mieszkaniowych - 3726 610 671 739 813 893
ogdlem
5 remont (wymiana) przc“f_odﬁ\\' dymowych, 306 50 55 61 67 73
spalinowych 1 wentylacyjnych
b remont (wymiana) instalacji elektrycznych 183 30 33 36 40 44
5 remont (\\'}n1i‘alla] instalacji wodociagowo- 306 50 55 61 67 73
kanalizacyjnej
d remont (wymiana) stolarki okiennej i drzwiowej 183 30 a3 36 40 44
e remont (wymiana) podiog 0 0 0 0 0 0
f remont lokali pustych 917 150 165 182 200 220
g inne 1831 300 330 363 399 439
3 Odtworzenie, aktualizacja dokumentacji 206 50 55 61 67 73

technicznej




Plan wydatkéw Gminy na remonty budynkow mieszkalnych, w ktérych Gmina nie ma praw wiasnosci ale
wykonuje zarzad w tys. zi.
w
,.'_‘% Rodzaje robot w budynkach, ktérych miasto lub ‘:gﬁ:ﬁ;" 2009 2010 2011 2012 2013
miejska jednostka organizacyjna jest 2+3+4+5+6)
wspotwiascicielem
1 2 3 4 5 6

wydatki na remonty lokali mieszkalnych ogdétem 2 358 410,00 439 468 504 537

1 remc_)n! (wymjana) przem_rodéw i kanatéw dymowych, 115 20 21 23 25 26
spalinowych i wentylacyjnych
2 remont (wymiana) instalacji gazowych 57 10 11 11 12 13
3 | remont (wymiana) instalacji elektrycznych 288 50 54 57 61 66
4 | remont (wymiana) instalacji odgromowej 5T 10 11 11 12 13
5 ;eaz:gl?zta(gznméjana) instalacji wodociggowo- 115 20 21 23 25 26
6 remont (wymiana) instalacji centralnego ogrzewania 0 0 0 0 0 0
7 remont (wymiana) dachu 288 50 54 57 61 66
8 remont elewacji i balkonow 115 20 21 23 25 26
e e w| o u| w| e w
10 | remont dzwigow 0 0 0 0 0 0
11 | malowanie klatek schodowych 115 20 21 23 25 26
il s b 115 I ] I
13 | docieplenie budynku, termomodernizacje 0 0 0 0 0 0
14 | wezet ciepiny 0 0 0 0 0 0
15 | kotlownie 0 0 0 0 0 0
16 | hydrofornie 0 0 0 0 0 0
18 | remont (wymiana) podtog 57 10 11 11 12 13
19 | remont (wymiana) stolarki okiennej i drzwiowej 115 20 21 23 25 26
21 | remont lokali pustych 288 50 54 57 61 66
22 | sporzadzenie dokumentacji, ekspertyzy 0 0 0 0 0 0
23 | odtworzenie, aktualizacja dokumentacji technicznej 0 0 0 0
24 | audyt energetyczny 0 0 0 0 0 0
25 | rozbidrka budynku 0 0 0 0
26 |inne 576 100 107 115 123 131
Rozdziat IV.

Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

Podstawowym celem prywatyzacji lokali mieszkalnych stanowigcych wtasnosé Gminy jest
racjonalne gospodarowanie komunalnym zasobem mieszkaniowym i pozyskiwanie Srodkow
finansowych na nowe inwestycje mieszkaniowe.

Szczegotowe zasady sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych na rzecz ich
dotychczasowych najemcow okreslone sa w odrebnej uchwale Rady Miejskiej w Czeladzi, {j.
uchwata Nr XLIX/264/98 z dnia 26 lutego 1998r. w sprawie okreslenia warunkow sprzedazy
domkow finskich i lokali mieszkalnych w budynkach stanowiacych witasnosé Gminy Czeladz ze
zmianami zawartymi w uchwale Nr XXXI1/241/2001 z dnia 22 lutego 2001r.

Zgodnie z powyzsza uchwatg do sprzedazy na rzecz najemcow przeznacza sie lokale
mieszkalne w budynkach stanowigcych wiasnos¢ komunalng wraz z oddaniem
w uzytkowanie wieczyste utamkowej czesci gruntu niezbednego do racjonalnego korzystania z
lokalu i do prawidtowego funkcjonowania budynku.



Przy sprzedazy lokali mieszkalnych w budynkach wielo - mieszkaniowych stosuje sie ulgi w
formie bonifikaty:

s 40% ceny przy jednorazowej gotowkowej wptacie ceny lokalu mieszkalnego,
70% ceny przy rownoczesnej sprzedazy wszystkich lokali mieszkalnych w budynku,

- natomiast przy sprzedazy domku finskiego stosuje sie bonifikate przyjmujac warto$¢ domku do
sprzedazy na kwote 4 tys. zt. + podatek VAT.

Sprzedaz lokalu mieszkalnego nastepuje wraz z oddaniem w uzytkowanie wieczyste na okres
99 lat utamkowej czesci gruntu niezbednego do prawidtowego funkcjonowania budynku.

Znaczne rozproszenie udziatow Gminy w budynkach Wspolnot Mieszkaniowych i innych,
stanowigcych wspotwtasnosé Gminy i oséb fizycznych, zwieksza koszty utrzymania zasobdw.
Celowym zatem jest dgzenie do stopniowego zmniejszania tych udziatow, zwtaszcza w sytuacji,
gdzie nalezy sie liczy¢é z ograniczaniem woli Gminy jako wspotwiasciciela nieruchomosci w
wyniku podejmowania przez Wspdlnoty uchwat (dotyczacych planéw gospodarczych, planow
remontowych, wysokosci funduszéw remontowych czy wysokosci zaliczek na utrzymanie
nieruchomosci wspolnych) w gtosowaniu: jeden gfos — jeden wiasciciel, a nie wielkoscig
udziatdw poszczegolnych wiascicieli w nieruchomosci, co dopuszcza art. 23 ust.2 i 2a ustawy z
dnia 24 czerwca 1994r. o wiasnosci lokali (tekst jednolity Dz.U. z 2000r. nr 80, poz. 903 ze
Zmianami).

Obecnie sprzedaz lokali mieszkalnych prowadzona jest w 24 budynkach, tj. w 17,5% ogétu
mieszkaniowego zasobu Gminy.

Tabela nr 16. Lokale mieszkalne wykupione na wlasnos¢ przez najemcow w latach 1979 - 2008r

” llos¢ sprzedanych r spvr\zlgg:si w Wskaznik Wantosc Powierzchnia p%iz:r;cr:;i ”
0SC sprz Y : - ]
| Lp: Lata lokali cenach biezacych cen SprEadasyw uzytkowa w m? uzy’tkqwej :
o 2f cenach stalych (po udzieleniu
i bonifikaty) H
I
1 1979-1989 38 12 784 81,79 1045 617,58 1896,17 551,44
‘i 2 1990 2 3444 11,93 41 072,29 82,80 496,04”
3 1991 0 7,00 - 0 - I
I —
| 4 1992 2 16 748 490 82 019,17 103,48 792,61"\
| 5 1993 1 7 468 3,62 27 030,90 46,68 579,0?”
I ‘
6 1994 1 76 457 2,74 209 332,61 445 88 469 48
7 1995 4 28 424 2,14 60 894,38 207,46 293,52
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'{ 8 1996 29 270 031 1,79 482 486,22 1526,16 316,14
I |
f
{ 9 1997 9 98 699 1.56 153 485,63 449,50 341,46
| A
I |
10 1998 22 309 088 1.39 420 924 47 1036,44 414,81
|k
.r |
11 1999 40 647 257 1,30 839 047,53 1999.20 419,69‘
I
|12 2000 21 318 339 1,18 374 811,30 898,83 417,00“
” 13 2001 27 449 808 112 501 993,62 1213,67 413,62|
” 14 2002 40 663 904 1,10 727 111,78 1873,92 388,02
| 15 2003 47 815 701 1,09 886 270,71 223526 396,50
(16 2004 21 364 884 1,05 383 044,93 088,04 387.6851
“l 17 2005 6 118 613 1,03 121 955,31 327,66 372,20|}
I ]
| 18 2006 4 86 986 1,02 88 551,34 233,40 379,40
|18 2007 7 187 741 1,00 187 740,60 363,41 516,61”
H Ogotem: 331 6 642 388,36
N ki SIS SR TIPS TN SESTETIEE S st SRSPSSESY T
Zrodto: Urzad Miasta Czeladz, WGN, styczen 2008r.
Wykres nr 11. SPRZEDAZ GMINNYCH LOKALI
MIESZKALNYCH W LATACH 1979 - 2008
50
28
46 -
44 |
42
40 -
38
36 4
34 4
32 |
30
28
26
24 -
22
20 -
18 ~
16 4
14
123
10 +
8
6
4
24
0 L T T T T Ly T T T T T T T T T T 1
N S oo Do DN H DS DD O d e LD
S S TS T LT T T F T S S
Al
S
N

40



Na podstawie uchwaty nr XXXII/413/2008 Rady Miejskiej w Czeladzi z dnia 13 lutego 2008r. w
sprawie przyjecia Programu ,Mieszkanie” Burmistrz Miasta Czeladzi upowazniony zostat do:

1. likwidacji bonifikaty dla sprzedazy lokali mieszkalnych — z zachowaniem praw nabytych dla
wnioskow ztozonych do 31.12.2007r;

2. wytaczenia ze sprzedazy:

e |okali mieszkalnych w budynkach Wspdlnot Mieszkaniowych z przewazajacym udziatem
Gminy Czeladz;

e |okali mieszkalnych w budynkach przy ul. Szpitalnej 5, Szpitalnej 5c¢;

e |okali mieszkalnych dla mfodych matzenstw, o ktérych mowa w rozdziale 5.2.3, w
punkcie 5 Programu ,Mieszkanie”

e lokali mieszkalnych potozonych w budynkach nie posiadajacych dziatek przylegtych,
umozliwiajgcych spetnienie wymogow dziatki budowlanej oraz lokali znajdujgcych sie w
budynkach, ktére, cho¢ potozone sg na odrebnych nieruchomosciach, stanowig jedng
funkcjonalng cato$é¢, do czasu przeprowadzenia regulacji udziatowo — terenowych;

W celu ochrony zasobu mieszkaniowego niezbednego do wykonywania zadan wiasnych
Gminy, nalezy odméwi¢ sprzedazy lokali mieszkalnych pofozonych w budynkach:
« stanowigcych w catosci wiasnosé Gminy
oraz
e wigczonych do zasobu lokali socjalnych,
e przeznaczonych do wyburzenia pod inwestycje miejskie,
s przeznaczonych do remontu lub wyburzenia ze wzgledu na zagrozenie potwierdzone
decyzjg organu nadzoru budowlanego
e w ktorych przewidziana jest zmiana funkcji lub przeznaczenia wynikajgca z planu
zagospodarowania przestrzennego.

Powyzsze rozwigzania majg na celu ograniczenie ilosci Wspolnot Mieszkaniowych z udziatem
Gminy.

Ograniczenie ilosci Wspolnot Mieszkaniowych mozna osiggnac takze poprzez zastosowanie
rozwigzania prawnego zawartego w art..21 ust.4 i 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw. W mysl|
powotanego przepisu Gmina moze ztozy¢ najemcy lokalu mieszkalnego usytuowanego we
Wspolnocie oferte nabycia na wlasnos¢ zajmowanego przez niego lokalu. W przypadku, gdy
najemca nie skorzysta z przystugujgcego mu pierwszenstwa w nabyciu tego lokalu, Gmina
moze wypowiedzie¢ najem z zachowaniem 6-cio miesiecznego terminu, oferujgc jednoczesnie
najemcy dostarczenie lokalu spetniajgcego wymaganiach najmniej takie same, jakie powinien
spetnia¢ lokal zamienny. Zwolnione w tym trybie lokale we Wspolnotach Mieszkaniowych
podlegajg zbyciu w drodze przetargu.

Powyzsze rozwigzanie nalezy zastosowac¢ w odniesieniu do Wspolnot Mieszkaniowych, w
ktérych bez wzgledu na wielkos¢ udziatow w nieruchomosci wspdlnej Gmina ma jeden glos w
podejmowaniu uchwat przez wtascicieli oraz w przypadku Wspélnot, w ktorych udziat Gminy nie
przekracza 50% (3 Wspolnoty Mieszkaniowe pozostajace w obcym zarzadzie).

Rozwigzanie to pozwoli na prowadzenie racjonalnej polityki prywatyzacyjne;.

Polityka prywatyzacyjna Gminy nie moze jednak pozostawaé w kolizji z natozonymi przez
ustawe obowigzkami w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czionkow wspolnoty
samorzadowe] o niskim dochodzie. Do tego celu bowiem Gmina musi posiadac staty zasob
lokali komunalnych zabezpieczajacy lokale zamienne osobom poszkodowanym wskutek klesk
zywiotowych lub pozaru i budowlanych oraz lokale socjalne osobom najubozszym.
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Sprzedaz mieszkan — poprzez pomniejszanie dysponowanej przez gmine substancji
mieszkaniowej - nie tylko narusza efektywng  polityke mieszkaniowg

w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspoélnoty samorzgdowej, ukierunkowang
obligatoryjnie przepisami prawa na pomoc dla rodzin o niskich dochodach, ale ponadto dziata
wbrew zasadom ekonomicznego i racjonalnego gospodarowania mieniem.

Sredni koszt sprzedazy 1 m2 lokalu mieszkalnego przy zastosowaniu bonifikat wyniost 516,61
zt, podczas gdy warto$é odtworzeniowa 1m2 lokalu w woj. Slaskim obowiazujaca w dacie
dokonywania sprzedazy wynosit 3.140,-zt (IV kwartat 2007 i | kwartat 2008r.) a obecnie wynosi
3 235,-zt (IV kwartat 2008 i | kwartat 2009).

Z analizy danych wynika, ze koszt budowy 1 nowego lokalu odpowiada wiec cenie sprzedazy 6
posiadanych mieszkan gminnych.

Uwzgledniajgc powyzZsze rozwigzania prawne i zaproponowany kierunek dziatania oraz analize
zestawienia sprzedazy lokali komunalnych w latach ubiegtych, zakfada sie, ze tempo
prywatyzacji utrzymywac sie bedzie na poziomie 10 — 20 lokali (srednio 16 lokali) w skali roku,
co tacznie w okresie 2009-2013 oznacza ubytek 87 kolejnych mieszkan i zmniejszenie ogdlnej
powierzchni zasobu o okoto 3 999,64 m2 powierzchni uzytkowej z zasobu Gminy.

Tabela nr 17. Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2009-2013

PROGNOZOWANA SPRZEDAZ LOKALI
WYSZCZEGOLNIENIE BOK.
2008 Rok Rok Rok Rok Rok
2009 2010 2011 2012|2013
Lokale mieszkalne w budynkach
mlgszkalnych stanowigcych wfasnosc ) 12 14 16 18 20
gminy oraz w budynkach wspéinot
mieszkaniowych z udziatem gminy
Domki finskie 0 1 2 1 2 1
ILOSC SPRZEDANYCH LOKALI
MIESZKALNYCH OGOLEM 12 13 L b1 = 2t

Zrodto: uchwata nr XXXI11/413/2008 Rady Miejskiej w Czeladzi z dnia 13 lutego 2008r. w sprawie przyjecia Programu

Mieszkanie".
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Rozdziat V.
Zasady polityki czynszowej

Obowigzujgca w latach 1994-2001 ustawa z dnia 2 lipca 1994r. o najmie lokali mieszkalnych i
dodatkach mieszkaniowych wprowadzita pojecie czynszu regulowanego, ustalanego przez
samorzady lokalne w formie uchwat rad poszczegolnych gmin.

Na samorzady lokalne spadt gtéwny ciezar odpowiedzialnosci za przygotowanie, realizacje
strategii i kierunku zmian oraz rozwigzan szczegotowych w zakresie gminnej polityki
czynszowej. Zaktadata ona znaczny wzrost czynszéw najmu lokali mieszkalnych do 3%
wartosci odtworzeniowej juz w okresie obowigzywania tej ustawy, tj. do 2001 roku. Z uwagi na
ograniczone mozliwosci finansowych najemcéw dochodzenie do stawki odpowiadajgcej 3%
wartosci odtworzeniowej zostato roztozone w czasie kilku lat obowigzywania tej ustawy.

Konieczno$¢ znacznych podwyzek czynszow najmu lokali mieszkalnych ustawodawca okreslit
na podstawie analizy danych obejmujgcych bardzo zly stan techniczny budynkow
powodowanych w poprzednim systemie prawnym stawkami urzedowymi, wywotujgcymi ich
drastyczng dekapitalizacje.

Pomimo uprawnienia mocg poprzednio obowigzujgcego aktu prawnego do znacznego
podwyzszenia stawek czynszu regulowanego do 3% wartosci odtworzeniowej 1 m2 powierzchni
uzytkowej lokalu wprowadzane przez Gmine podwyzki znacznie odbiegaty od dopuszczalnych
wartosci.



Obecnie obowigzujaca i kilkakrotnie nowelizowana ustawa z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, zastepujac
ustawe o najmie lokali mieszkalnych, zastapita jednoczesnie pojecie czynszu regulowanego
pojeciem czynszu wolnego.

Ustawa przyznaje samorzadom lokalnym petng swobode ustalania wysokosci czynszow najmu
w komunalnym zasobie mieszkaniowym gmin, obligujac je jedynie do zréznicowania stawek
czynszow z uwzglednieniem czynnikéw podwyzszajacych i obnizajgcych warto$¢ uzytkowg
lokali.

W otwartym katalogu obligatoryjnych czynnikéw réznicujgcych stawki czynszowe ustawa
wymienia:

Potozenie budynku

Potozenie lokalu w budynku

Wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan

Ogolny stan techniczny budynku.

Zgodnie z obecnym brzmieniem ustawy stawka czynszu moze przekroczy¢ poziom 3%
wartosci odtworzeniowej, jezeli jest to uzasadnione wzgledami okreslonymi w ustawie, w
szczegolnosci w przypadku nie uzyskiwania przez gmine przychodow z czynszow
zapewniajacych pokrycie wydatkéw zwigzanych =z utrzymaniem lokali, jak rowniez
zapewniajacym zwrot kapitatu i godziwy zysk (element zysku nie dotyczy wytacznie lokali
socjalnych!).

Podwyzszajac czynsz najmu lokalu powyzej 3% wartosci odtworzeniowej wiasciciel (gmina)
moze ustali¢ zwrot kapitatu w skali roku na poziomie nie wyzszym niz:
1) 1,5% naktadow poniesionych na budowe albo zakup lokalu
lub
2) 10% naktadow poniesionych na trwate ulepszenie istniejacego lokalu zwigkszajace jego
wartos¢ uzytkowa.
az do ich pelnego zwrotu.

Pomimo uprawnienia do ksztattowania przez gminy czynszu wolnego polityka panstwa
ksztaltuje optymalng warto$¢ czynszu najmu za 1 m2 powierzchni uzytkowe] lokalu
mieszkalnego w wysokosci 3% wartosci odtworzeniowej, ogtaszanej przez wojewode na okres
6 miesiecy w wojewodzkim dzienniku urzedowym.

Wartos¢ odtworzeniowa na IV kwartat 2008r. i | kwartal 2009r. zostala ogloszona w
wysokosci 3 235,-zl.

Optymalna wartos¢ stawki czynszu najmu 1 m2 powierzchni uzytkowe| lokalu mieszkalnego,
odpowiadajgca 3% wartosci odtworzeniowe] wynosi wiec 8,09 zi.

Zarowno w poprzednim okresie, tak i pod rzadami nowej ustawy o ochronie praw lokatoréw
Gmina Czeladz nie zdecydowata sie na zastosowanie tak drastycznej polityki czynszowej.

Obowiazujacy dotychczas Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Czeladz
na lata 2004-2008, przyjety uchwatg Nr XI11/94/2003 Rady Miejskiej w Czeladzi z dnia 16 lipca
2003r. zaktadat powolny lecz systematyczny wzrost stawek w celu osiggnigcia optymalnej
wartosci 3% wartosci odtworzeniowej na przestrzeni kilku lat.

Powyzsze rozwigzanie przyjeto ze wzgledu na ograniczone mozliwosci finansowe najemcow.
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W | poétroczu 2008r. stawka czynszu wynosita 517 zt i odpowiadata 1,98% wartosci
odtworzeniowej lokalu, w Il pétroczu 2008r. wynosi ona 5,53 zt. i odpowiada kwotowo 2%
wartosci odtworzeniowej.

Tabela nr 18. Ksztaltowanie si¢ stawki czynszu w zasobie mieszkaniowym Gminy w
porownaniu do stawki rownej 3% wartosci odtworzeniowej w latach

2000 - 2008
” 3% stawki odtworzeniowe;j Sawiaczynszu W zasshie |
gminnym

” | kwartat 2000 r. 5,07 2,42 |
I Il kwartat 2000 r. 514 2,42 |
. Ill kwartat 2000 5,22 2,42 1
IV kwartat 2000 r. 5,29 2,42 "i
| | kwartat 2001 r. 5,37 2,66 |
[ Il kwartat 2001 r. 572 2,66 |
Il kwartat 2001r. 5,83 2,66 |
IV kwartat 2001 r. 5,92 2,66 "
n | kwartat 2002 r. 5,92 2,66 |
. Il kwartat 2002 r. 6,57 2,66 |
Il kwartat 2002 r. 6,57 2,66 .‘
| IV kwartat 2002 r. 6,59 2,66 |
| lkwartat 2003 r. 6,59 2,66 n
| Il kwartat 2003 r. 6,33 2,66 ;‘
1l kwartat 2003r. 6,33 2,93 ”
| IV kwartat 2003 r. 5,83 2,93 iw




| | kwartat 2004 r. 5,83 3,09 |
| Il kwartat 2004 r. 6,19 3,09 |
Il kwartat 2004 r. 6,19 3,09 ‘;
| IV kwartat 2004 r. 6,26 3,09 ;;
| | kwartat 2005 r. 6,26 3,28 I
Il kwartat 2005 r. 6,74 3,28 I
. Il kwartat 2005 r, 6,74 3,44 ;
. IV kwartat 2005 . 6,73 3,44
. Ikwartat 2006 r. 6,73 3,73 ‘i
Il kwartat 2006 . 6,87 3,73 1
Il kwartat 2006 . 6,87 4,04 |
IV kwartat 2006 r. 7,29 4,04 |
I kwartat 2007 r. 7,29 4,38 |
. Il kwartat 2007 . 7,85 4,38 f:
Il kwartat 2007 r. 7,85 4,83 |
IV kwartat 2007 1, 7,85 4,83 T!
| I kwartat 2008 r. 7,85 5,17 |
I Il kwartat 2008 . 7,98 5,17 !
. Il kwartat 2008 . 7,98 5,53 1;
| Wkwartat2008r. | 809 | 888 '
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—m— 3% staw ki odtw orzeniow e] —e— Staw ka czynszu w zasobie grriﬁnyrrq ‘

Jak wynika z przedstawionych danych dysproporcje pomigdzy stawkg odpowiadajacg 3%
wartosci odtworzeniowej lokalu a stawkg stosowang w gminnym zasobie mieszkaniowym
zmniejsza sie zgodnie z przyjetgq zasadg powolnego wzrostu.

Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy uchwalony na miniony okres 2004-
2008 wprowadzit zasade ustalajgcg stawke bazowa dla lokali standardowych -
wyposazonych w podstawowe instalacje: elektryczna, wodno-kanalizacyjng i gazowg oraz w
urzadzenia kapielowe i wc w obrebie lokalu. Powyzsze rozwigzanie jest zasadne ze wzgledu na
dominujacy udziat mieszkan o tym standardzie w ogélnym zasobie mieszkaniowym Gminy.

Dotychczas stawka bazowa czynszu podlegata obnizeniu i podwyzszeniu w zaleznosci od
nastepujgcych czynnikow réznicujacych:

° Strefy potozenia budynku
° Wieku budynku
° Wyposazenia technicznego lokalu

Usytuowania na kondygnacji budynku

Funkcjonalnosci izb mieszkalnych

Stanu technicznego budynku

Sposobu ogrzewania mieszkania (upusty dla ogrzewania ekologicznego
zatozonego na koszt najemcy).
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Zgodnie z ustawa o ochronie lokatorow i z programem gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy w minionym okresie przyjeto zasade dwukrotnego podwyzszania czynszu w
ciagu kazdego roku kalendarzowego.

Planujgc polityke czynszowg na nowy okres 2009-2013 przyjmuje sie za zasadne utrzymanie
dotychczasowych zatozen powolnego wzrostu czynszow najmu za lokale mieszkalne w zasobie
Gminy przy jednoczesnym dazeniu do pokrywania kosztow eksploatacji i remontéw zasobu
mieszkaniowego przychodami z czynszow.

Uwzgledniajgc dotychczasowg dynamike wzrostu stawki bazowej czynszu, a przede wszystkim
uwarunkowania spofeczne i ekonomiczne oraz odnoszace si¢ do polityki czynszowej kierunki
strategiczne przyjete przez Rade Miejska w Programie ,Mieszkanie”, nalezy dazyé¢ do
efektywnego, prostego i dobrze funkcjonujgcego systemu czynszowego.

Dlatego tez wraz ze zmianami uwarunkowan prawnych, ekonomicznych i spotecznych, kierujac
sie doswiadczeniami w zakresie stosowania dotychczasowego systemu i uwagami
mieszkancow zauwaza sie koniecznos¢ wprowadzenia niewielkich korekt do obowigzujacych
zasad naliczania czynszow z tytutu najmu lokali mieszkalnych.

Ze wzgledu jednak na znaczne potrzeby remontowe i modernizacyjne, majace na celu
powstrzymanie dekapitalizacji posiadane] przez Gmine substancji mieszkaniowej oraz w
zwigzku ze stopniowym podnoszeniem standardu zamieszkiwania budynkéw mieszkalnych
pojawia si¢ bowiem potrzeba ustalenia polityki czynszowej o nowym ksztatcie, dostosowanym
do zmieniajgcych sie warunkow otoczenia prawnego i gospodarczego.

Zasady ustalania czynszow w zasobie mieszkaniowym Gminy na lata 2009-2013:

1) Gmina Czeladz prowadzi racjonalng polityke czynszowg w celu utrzymania gminnego
zasobu mieszkaniowego na zadowalajgcym poziomie technicznym, estetycznym i
uzytkowym, a dochody z czynszéw przeznacza na utrzymanie, modernizacje i poprawe
standardu zamieszkiwania i stanu technicznego budynkoéw i lokali tworzacych ten zasob.

2) Stawki czynszu najmu za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych ustala
burmistrz w drodze zarzgdzenia, z wytaczeniem lokali o powierzchni przekraczajgcej 80
m2, wynajmowanych w drodze przetargu majgcego na celu osiggniecie najwyzszej
stawki czynszu.

3) Stawke bazowag czynszu ustala sie w odniesieniu do lokali standardowych
usytuowanych w budynkach bez windy - tj. wyposazonych w podstawowe instalacje:
elektryczng i wodno-kanalizacyjng, a ponadto w instalacje gazowa zasilang z sieci
miejskiej oraz w urzadzenie kapielowe i wc w obrebie lokalu. Stawka bazowa podlega
odpowiednio podwyzszeniu lub obnizeniu wg czynnikow rdznicujgcych, wymaganych
ustawg o ochronie praw lokatoréw i okreslonych niniejsza uchwata.

4) Stawka bazowa czynszu w skali roku wynosi¢ bedzie nie wiecej niz 2,25 % wartosci
odtworzeniowej 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu, ogtaszanej przez wojewode
Slaskiego w wojewddzkim dzienniku urzedowym.

5) Dla lokali o podwyzszonym standardzie, wynajmowanych po dniu wejscia w zycie
uchwaty nr XXXI1/420/2008 Rady Miejskiej w Czeladzi z dnia 28 lutego 2008r. w
sprawie zmiany zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy, dopuszcza sie ustalenie stawki wyzszej od okreslonej w pkt.4), jednak
nie przekraczajacej 3 % wartosci odtworzeniowej, przy czym za lokale o
podwyzszonym standardzie uwaza sie lokale usytuowane w budynkach spetniajgcych
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6)

7)
8)

9)

normy termiczne i jednocze$nie posiadajgce zrédto ogrzewania z dala czynne lub inne
zrodto jednolite dla catego budynku.

Dopuszcza sie mozliwos¢ podwyzszenia stawki bazowej, o ktorej mowa w pkt4i 5
powyzej okreslonej granicy, jednak wytacznie o Srednioroczny wskaznik wzrostu cen
towardw i ustug konsumpcyjnych ogétem w poprzednim roku kalendarzowym i nie wiecej
niz o 10 % obowigzujgcej stawki bazowe).

Podwyzki czynszu mozna dokona¢ nie czesciej niz raz w roku.

Wprowadza sie nastepujgce czynniki roznicujace stawke bazowa dla lokali
standardowych i o podwyzszonym standardzie:

a) ze wzgledu na potozenie lokalu w budynku
b) ze wzgledu na wyposazenie lokalu w instalacje i urzgdzenia techniczne
¢) ze wzgledu na stan techniczny budynku.

Ze wzgledu na potozenie lokalu w budynku wprowadza sie czynnik réznicujacy w
postaci:

a) podwyzszenia stawki bazowej maksymalnie o 10 % dla lokali usytuowanych w
budynku jednorodzinnym (domku finskim)

b) obnizenia stawki bazowej maksymalnie o 5 % dla lokali usytuowanych na
parterze oraz w budynkach bez windy na IV pietrze i wyzszym. Dla pozostatych
lokali stawka czynszu odpowiada wartosci 100% stawki bazowej.

10)Ze wzgledu na wyposazenie budynku i/lub lokalu w instalacje i urzadzenia

techniczne wprowadza sie czynnik réznicujgcy w postaci

a) Podwyzszenia stawki bazowej maksymalnie o 5 % za kazdg z dodatkowych
instalacji i urzadzen technicznych niz lokale objete stawkg bazowa, co oznacza,
ze dla lokali wyposazonych w 1 dodatkows instalacje lub urzadzenie techniczne
niz lokale objete stawkg bazowg (CCW lub CO lub winda w budynku) stawka
czynszu wynosi 105% stawki bazowej, dla lokalu wyposazonego w 2 z
powyzszych elementow stawka wynosi 110% stawki bazowej, a dla lokalu
wyposazonego we wszystkie elementy wyposazenia tgcznie z windg w budynku
stawka wynosi 115 % stawki bazowe;.

b) Obnizenie stawki bazowej maksymalnie o 5 % za kazdy z brakujgcych
elementéw wyposazenia technicznego przyjetych dia lokali objetych stawkag
bazowa, co oznacza, ze dla lokali nie posiadajgcych 1 z tych elementéw stawka
czynszu wynosi 95 % stawki bazowej, nie posiadajgcych 2 elementéw — 90 %
stawki bazowej, z zastrzezeniem, ze dla lokali wyposazonych wytgcznie w
instalacje elektryczng i wodno-kanalizacyjng stawka czynszu ulega obnizeniu o
30 % i wynosi 70 % stawki bazowej. Maksymalna obnizka czynszu z tytutu braku
w wyposazeniu lokalu elementéw przyjetych dla naliczenia stawki bazowej
wynosi¢ moze najwyzej 30 % w stosunku do stawki bazowej.

11)Ze wzgledu na stan techniczny budynku wprowadza sie czynnik roéznicujgcy stawke

bazowg w postaci:
a) Podwyzszenia stawki bazowej maksymalnie o:

e 20 % dla lokali usytuowanych w budynkach nowych, wzniesionych po 2000r..
Podwyzke stosuje sie do czasu zwrotu kapitatlu odpowiadajacego naktadom
poniesionym przez Gmine na ich budowe lub zakup.

e 5 % dla lokali, ktérych warto$¢ uzytkowa zostata zwiekszona poprzez trwate
ulepszenie lokalu budynku istniejgcego w wyniku naktadéw poniesionych przez
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Gming po 2000r. Podwyzke stosuje sie do czasu zwrotu kapitatu
odpowiadajacego naktadom poniesionym przez Gmine na ulepszenie budynku
lub lokalu. Do trwatego ulepszenia zalicza sie takze poprawe parametrow
termicznych budynku istniejgcego.

b) Obnizenia stawki bazowej maksymalnie o:

e 20 % dla lokali usytuowanych w budynkach wytaczonych z eksploatacji decyzjg
organu nadzoru budowlanego (do czasu wskazania lokalu zamiennego)
e 20 % dla lokali usytuowanych w budynkach wybudowanych przed 1950r.

12) W przypadku jednoczesnego wystepowania kilku czynnikow obnizajacych i
podwyzszajgcych stawke czynszu naleznego oblicza sie w drodze kumulacji wszystkich
wystepujgcych czynnikow.

13) Stawka czynszu obliczona w wyniku zastosowania kilku jednoczes$nie wystepujacych
czynnikéw obnizajacych nie moze by¢ nizsza od wartosci 60 % stawki bazowej.

14) Czynnikow obnizajgcych nie stosuje sie do stawki czynszu za lokale o powierzchni
uzytkowej przekraczajgcej 80 m2 wynajete w drodze przetargu.

15) Stawka czynszu dla lokali o powierzchni uzytkowej przekraczajgcej 80 m2 ustalana jest
w drodze przetargu publicznego organizowanego w celu uzyskania najwyzszej stawki
czynszu za 1m2 i nie moze by¢ nizsza od stawki bazowe;j.

16) Stawke czynszu ustalong w sposdb okreslony w pkt. 15) podwyzsza sie raz w roku
srednioroczny wskaznik wzrostu cen towarow i ustug konsumpcyjnych ogotem w
poprzednim roku kalendarzowym.

17) Odrebnie ustala sie stawke czynszu dla lokali socjalnych o obnizonym standardzie.

18) Stawka czynszu najmu lokalu socjalnego odnosi sie do lokalu wyposazonego w
instalacje elektryczng i wodno kanalizacyjna.

19) Stawki czynszu najmu lokali socjalnych ustala burmistrz w drodze zarzadzenia z
uwzglednieniem czynnikow podwyzszajacych, zaleznych od niezawinionego przez
lokatora stanu technicznego i wyposazenia tych lokali, z zastrzezeniem, ze najwyzsza
stawka czynszu nie moze przekraczac 50% wartosci najnizszej stawki dla pozostatych
lokali w mieszkaniowym zasobie Gminy.

20) Dopuszcza sie podwyzszenie stawki czynszu dla lokali socjalnych oddanych po raz
pierwszy do uzytku po wejsciu w zycie niniejszej uchwaly lub wyposazonych w
dodatkowe instalacje i urzadzenia techniczne, niz okreslone w pkt. 18, jednak nie wigcej
niz do wartosci zastrzezonej w pkt. 19.

21) Stawka czynszu dla lokali socjalnych moze by¢ obnizona nie wiecej niz do wartosci
80% stawki bazowej ze wzgledu na brak podstawowych instalacji i urzadzen
technicznych w obrebie lokalu lub usytuowanie w budynku przeznaczonym do rozbiorki
decyzjg organu nadzoru budowlanego ze wzgledu na stan techniczny.

22)Ustalona wartos¢ czynszu najmu lokali socjalnych i pozostatych lokali w zasobie
mieszkaniowym Gminy nie ulega obnizeniu w przypadku ogtoszenia nizszej wartosci
odtworzeniowe] 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu niz obowigzywata w okresie
poprzednim.
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Rozdziat VI.
Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy oraz przewidywane w tym zakresie zmiany.

Zadania gminy w zakresie gospodarowania zasobem mieszkaniowym wykonuje Zaktad
Budynkdw Komunalnych w Czeladzi, dziatajgcy na podstawie statutu i zgodnie z
wprowadzonym i stosowanym Systemem Zarzadzania Jakoscig w zakresie zarzadzania i
administrowania nieruchomoéciami, legitymujacy sie CERTYFIKATEM JAKOSCI wydanym
zgodnie z procedurg TUV CERT, po spetnieniu wymagarn normy DIN EN ISO 9001:2000.

Zaktad Budynkow Komunalnych w Czeladzi zostat powotany Uchwatg nr XXII/141/91 Rady
Miejskiej w Czeladzi z 20 grudnia 1991 roku. w wyniku zmiany formy zarzgdzania komunalnymi
zasobami mieszkaniowymi i prywatyzacji w drodze likwidacji mienia dotychczasowego
Miejskiego Przedsiebiorstwa Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Czeladzi.

ZBK dziata w formie zaktadu budzetowego, jest jednostka organizacyjng miasta
i podlega bezposrednio burmistrzowi, ktéry sprawuje nadzér i kontrole nad dziatalnoscig
Zaktadu.

Przedmiotem dziatania Zaktadu Budynkow Komunalnych jest:

e zarzgdzanie przekazanymi mu nieruchomosciami gminnymi, w tym budynkami oraz
lokalami mieszkalnymi i uzytkowymi, a w szczegdlnosci zabezpieczenie prawidtowej ich
eksploatacji oraz prowadzenie niezbednej dokumentacji;

e negocjowanie, przygotowanie, zawieranie, zmienianie i rozwigzywanie umow dzierzawy,
najmu, podnajmu oraz uzyczenia nieruchomosci o jakich mowa wyzej;

e prowadzi obstuge mieszkancow z zakresu najmu lokali komunalnych socjalnych
i uzytkowych,

e wykonywanie trwatego zarzgdu nad przekazanymi nieruchomos$ciami gminnymi;
e wykonywanie zarzgdu wspolnotami mieszkaniowymi;

enadzoér nad prowadzonymi inwestycjami w zakresie gospodarki nieruchomosciami
gminnymi;

e zawieranie z zaktadami specjalistycznymi umoéw w zakresie dostaw energii elektrycznej,
cieplnej, wody, gazu i innych medidw;

« wykonywanie innych zadan zlecanych przez gmine.

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz. U. z
2004r. Nr 261, poz. 2603 ze zmianami) definiuje zarzgdzanie nieruchomosciami jako
podejmowanie wszelkich decyzji i dokonywanie wszelkich czynnosci zmierzajgcych do
utrzymania nieruchomosci w stanie nie pogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem, jak rowniez
do uzasadnionego inwestowania w te nieruchomosé. Do czynnosci tych nalezy w
szczegolnosci:

¢ zapewnienie wlasciwej gospodarki finansowej,
e zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wtasciwej eksploatacji nieruchomosci,
e zapewnienie wtasciwej gospodarki energetycznej,

e biezgce administrowanie nieruchomoscia,
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e utrzymanie nieruchomosci w stanie nie pogorszonym,
e uzasadnione inwestowanie w nieruchomosé.

Zmieniajgce sie regulacje prawne w dziedzinie zarzadzania nieruchomosciami wymagajg
zroznicowanego profesjonalnego zachowania w stosunku do réznych form wiasnosci
nieruchomosci.

1) Zarzadzanie zasobem mieszkaniowym stanowigcym wiasnos¢ Gminy:

Uprawnienia wiascicielskie Gmina wykonuje poprzez ZBK w zakresie czynnosci zwyklego
zarzgdu, natomiast decyzje w sprawach wykraczajgcych poza zakres czynnosci zwyklego
zarzadu, dotyczace nabywania i zbywania wtasnosci, inwestycji, finansowania i dysponowania
zasobem pozostajg w kompetencji burmistrza i Rady Miejskiej, przy czym ZBK zawiera takze
umowy najmu lokali mieszkalnych i lokali socjalnych.

Tylko w stosunku do tej niewielkiej grupy lokali usytuowanych w budynkach stanowiacych 100%
wiasnosé Gminy (252 lokale — 9,6 % zasobu mieszkaniowego Gminy) moze ona w petni
realizowac swojg wole w gospodarowaniu nieruchomosciami.

2) Zarzadzanie nieruchomosciami Wspolnot Mieszkaniowych:

Zaktad Budynkéw Komunalnych zarzgdza obecnie 137 wspoélnotami mieszkaniowymi, w ktérych
gmina ma swoje udziaty, w tym:

— 124 wspoélnotami mieszkaniowymi na podstawie art. 18 ustawy z dnia 24 czerwca
1994r. o wilasnosci lokali (tekst jednolity Dz. U. z 2000r. Nr 80, poz. 903 z
pozniejszymi zmianami) (zapis w aktach notarialnych: ,do czasu innego uregulowania
— podjecia uchwaty przez wiascicieli lokali, zarzad i administracje nieruchomoscia
wspolng sprawowac bedzie Zaktad Budynkéw Komunalnych w Czeladzi”, lub ,do czasu
sprzedazy wszystkich lokali mieszkalnych w budynku, zarzad budynkiem sprawowac
bedzie Zaktad Budynkow Komunalnych w Czeladzi)

— 13 wspolnotami mieszkaniowymi na podstawie umowy o zarzadzanie zawarte]
pomiedzy zarzadami wspolnot a ZBK.

Zmiany regulacji prawnych w sferze zarzadzania gospodarka mieszkaniowg wywotaty
koniecznosc¢ wprowadzenia zmian w strukturze zarzadzania Wspolnotami Mieszkaniowymi.

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali (tekst jednolity Dz. U. z 2000r. Nr 80, poz.
903 ze zmianami) w art. 20 obliguje wspolnoty mieszkaniowe, w ktorych liczba lokali jest
wieksza niz 7, do wyboru zarzgdu wskazujgc jednoczesnie, ze cztonkiem zarzadu moze byc¢
osoba fizyczna. Art. 18 tej ustawy precyzuje, ze wspotwtasciciele, w drodze umowy zawartej w
formie aktu notarialnego, moga powierzy¢ zarzad osobie fizycznej lub prawnej. Na takiegj
wiasnie podstawie ZBK zarzadza wspolnotami i do te] pory zarzad taki jest prawnie
respektowany przez instytucje nadrzedne.

Ustawa z dnia 20 grudnia 1996r. o gospodarce komunalnej (tekst jednolity Dz. U. z 1997r. Nr 9,
poz. 43 z pozniejszymi zmianami) w art. 7 wskazuje zas$, ze dziatalnos¢ wykraczajgca poza
zadania o charakterze uzytecznosci publicznej nie moze by¢ prowadzona w formie zaktadu
budzetowego.

Z powyzszych regulacji prawnych wynika, ze zaktady budzetowe nie mogg zarzadzac
wspoélnotami mieszkaniowymi, poniewaz ustuga polegajgca na wykonywaniu czynnosci w
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zakresie zarzadzania tymi budynkami wykracza poza zadania o charakterze uzytecznosci
publicznej.

W swietle powyzszych zmian norm prawnych Gmina — jako osoba prawna, bez wzgledu na
posiadany udziat we wspolnotach mieszkaniowych, pozbawiona zostata prawa wykonywania
zarzadu budynkami wspolnot przez Zaktad Budynkéw Komunalnych.

Forma zarzadzania wspoélnotami Mieszkaniowymi wymagata zmiany i dostosowania struktur
zarzadzania poprzez reorganizacje do wymogow przepisow prawa i standardéw rynkowych.

3) Zarzadzanie  nieruchomosciami  zabudowanymi domami  mieszkalnymi,
stanowigcymi wilasnos¢ osob nieznanych z miejsca pobytu lub o nie
uregulowanym stanie prawnym

Gmina zarzadza poprzez ZBK 14 budynkami czynszowymi o 115 lokalach mieszkalnych,
stanowigcymi wtasno$¢ osob prywatnych nieznanych z miejsca pobytu na podstawie przepiséw
Kodeksu cywilnego o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia.

Przepisy te obligujg do dziatania na rzecz nieznanego z miejsca pobytu wiasciciela i zgodnie z
jego prawdopodobng wola.

Gmina moze zwolni¢ sie z prowadzenia cudzej sprawy po ustaleniu witasciciela nieruchomosci i
stosownie do okolicznosci albo oczekiwac jego zlecen albo prowadzi¢ sprawe dopoty, dopoki
wtasciciel nie bedzie mogt sam sie nig zajac.

4) Zarzadzanie nieruchomoscia stanowigcg przedmiot wspotwiasnosci:

Zarzgdzanie budynkiem, w ktorym Gmina posiada utamkowy udziat we wtasnosci (1/2
nieruchomosci), opiera sie na zasadach okreslonych przepisami Kodeksu cywilnego.

Zarzadzanie nieruchomo$cia wymaga wspoipracy i uwzglednienia woli pozostatych
wspotwtasciciel.

Do czasu zniesienia wspotwtasnosci lub dokonania fizycznego podziatu nieruchomosci Gmina
nie ma swobody w zarzadzaniu nieruchomoscia i wykorzystywaniu mieszkan w tym budynku.

Zmiany sposobu zarzadzania Wspoélnotami Mieszkaniowymi.

Na mocy uchwaty Nr XXXVI111/511/2008 Rady Miejskiej w Czeladzi z dnia 26 czerwca 2008r.
utworzone zostato przez Gmine towarzystwo budownictwa spotecznego w formie spotki z
ograniczong odpowiedzialnoscig i objecia w niej 100% udziatow.

Czeladzkie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0. dziata w szczegolnosci na
podstawie:

e ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995r. o niektérych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego (tekst jednolity Dz. U. z 2000r. Nr 98, poz. 1070 ze zmianami)
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e ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie przepisow Kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz. U. z 2005r. Nr 31,
poz. 266 ze zmianami)

e ustawy z dnia 20 grudnia 1996r. o gospodarce komunalnej (tekst jednolity Dz. U. z
1997r. Nr 9, poz. 43 ze zmianami)

e Kodeksu spotek handlowych
Kodeksu cywilnego

e oraz postanowien aktu zatozycielskiego.

Zgodnie z powotanymi powyzej aktami prawnymi, TBS jest samodzielnym, posiadajgcym
osobowosc¢ prawng podmiotem gospodarczym, ktérego specyfika dziatania polega na budowie,
nabywaniu oraz eksploatacji mieszkan na wynajem o umiarkowanych czynszach, co nalezy
rozumie¢ zawsze jako obowigzek stosowania czynszu ekonomicznego, tj. pokrywajacego
wszystkie koszty eksploatacji i remontéw oraz sptate wraz z odsetkami kredytu wykorzystanego
na finansowanie przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowlanych.

Ponadto TBS moze réowniez prowadzi¢ inng dziatalno$¢ w obrebie szeroko rozumianej sfery

mieszkaniowej, tj.

e nabywac budynki mieszkalne;

e przeprowadzac¢ remonty i modernizacje obiektéw przeznaczonych na zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych na zasadach najmu;

* wynajmowac lokale uzytkowe znajdujgce sie w budynkach towarzystwa:

e sprawowa¢ na podstawie umow zlecenia zarzad budynkami mieszkalnymi
i niemieszkalnymi nie stanowigcymi jego wiasnosci, z tym ze powierzchnia zarzadzanych
budynkdéw niemieszkalnych nie moze by¢é wieksza niz powierzchnia zarzgdzanych
budynkow mieszkalnych;

e prowadzi¢c inng dziatalno§¢ zwigzang z budownictwem = mieszkaniowym
i infrastrukturg towarzyszaca.

Dla gminy TBS jest bardzo uzytecznym narzedziem realizacji jej ustawowego obowigzku, jakim
jest zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych spotecznosci lokalnej. Uwalnia bowiem od
koniecznosci bezposredniego angazowania sie gminy w dziatalno$¢ gospodarcza, jaka jest
budowa i zarzad mieszkaniami.

TBS jest dla gminy efektywnym instrumentem prowadzenia wtasnej polityki mieszkaniowe;.
Pozwala nie tylko na przyspieszenie, przy tych samych naktadach, zaspakajania potrzeb
mieszkaniowych ludnosci ale i na aktywne ksztattowanie struktury zamieszkania, np. poprzez
odzyskiwanie dotychczas zasiedlonych mieszkan komunalnych, ktérych lokatorzy przenoszg sie
do mieszkan TBS-owskich o wyzszym standardzie niz komunalne.

TBS moze takze z powodzeniem petnic¢ role administratora budynkéw mieszkalnych i zajmowac
sie catoscig spraw zwigzanych z gospodarka mieszkaniowa gminy.

Towarzystwo Budownictwa Spotecznego, posiadajgce odpowiednig organizacje

i wsparte finansowo przez KFM, moze podja¢ sie modernizacji zabudowy miasta.

W TBS Gmina upatruje nie tylko sposobu na nowe budownictwo ale przede wszystkim szansy
na rozpoczecie modernizacji starej zabudowy | rozwigzanie istotnych problemoéw
mieszkaniowych.

Proces przekazywania wspélnot w zarzad TBS zapoczatkowany zostanie na zebraniach
wspolnot.
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We wspolnotach tych, na mocy suwerennych decyzji wtascicieli, wyrazonych w formie uchwaty,
okreslony zostanie ostatecznie sposob zarzgdzania wspdlnotami.

Gmina moze wspotdecydowac o wyborze zarzadu lub zarzadcy na takich samych prawach jak
witasciciele lokali wyodrebnionych.

Prywatyzacja zarzadzania budynkami Wspolnot Mieszkaniowych powoduje koniecznosé
zabezpieczenia interesow Gminy, jako wiasciciela wigkszosci mieszkan w tych budynkach.

Ponadto Gmina zobowigzana jest do kontroli wydatkowania srodkéw budzetowych we
Wspolnotach Mieszkaniowych.

W tym celu Gmina upowazni wybranych pracownikéw do reprezentowania jej na zebraniach
wspolnot i sktadania oswiadczen woli w jej imieniu.

W odniesieniu do prywatnych budynkow czynszowych, zarzadzanych przez Gmineg na
podstawie przepisow Kodeksu cywilnego, podjete zostang dziatania majgce na celu ustalenie
witascicieli tych budynkow i przekazanie im zarzadu, zwalniajgc sie od obowigzku zarzadzania
cudzymi sprawami bez zlecenia.

W razie braku mozliwosci ustalenia wiascicieli tych budynkow Gmina podejmowac bedzie
dziatania w zakresie regulacji stanu prawnego budynkéw poprzez prowadzenie postepowan
sgdowych o przejecie w drodze spadkobrania nieruchomosci oraz prowadzenia postepowan
komunalizacyjnych.
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) Rozdziat VI
Zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej Gminy Czeladz w latach 2009-2013.

Dazeniem Gminy w poprzednim okresie 2004-2008 byto osiggniecie stanu zbilansowania
kosztow utrzymania komunalnego zasobu mieszkaniowego wptywami z czynszow.

Tabela nr 19. Finansowanie kosztow biezgcego utrzymania mieszkan komunalnych
przychodami z czynszéw najmu w latach 2003-2008

Koszt utrzymania zasobu mieszkaniowego Przyc’hody.z
Rok | :(:zlyns?.owkn?jmuh _
. okali mieszkalnych i
w cenach biezacych w cenach stalych uzytkowych
2003 5310 662 5 668 082 5252177
2004 6 376 833 6 575 854 5736 686
2005 7371676 7 445 393 6 091473
2006 5 866 849 5 866 849 4 361 563
2007 4 652 465 4 652 465 5093 271
2008* 5915700 5915700 5709 388
* prognoza

Potrzeby utrzymania budynkéw na poziomie zapewniajgcym ich prawidtowe funkcjonowanie i
zabezpieczenie przed pogarszaniem ich stanu technicznego wymagajg wysokich naktadow
finansowych.

Stosowana polityka statego powolnego wzrostu stawek czynszowych doprowadzita do
osiggniecia zamierzonego celu, jednak utrzymanie stawek czynszowych na poziomie
przewidzianym w Programie ,Mieszkanie” do wysokosci 2,25% wartosci odtworzeniowej
pozwoli w nastgpnych latach zaspokoi¢c jedynie najpilniejsze potrzeby w zakresie
przeciwdziatania zagrozeniom bezpieczenstwa mieszkancow i spowolni proces
podwyzszania standardu zamieszkiwania w lokalach komunalnych.

Zatozenia Gminy sa jednak inne. Planowany proces ucieptownienia osiedla Nowe Miasto,
obejmujacy ok. 80% zasobu mieszkaniowego Gminy, potaczony z ociepleniem elewadg;ji
budynkow, wymaga znacznie wiekszych naktadow niz oczekiwane wpltywy z czynszow
najmu. Koniecznoscig bedzie wiec pokrycie niedoboru tych srodkow z innych zrédet.

Zrédtem finansowania gospodarki mieszkaniowej w okresie najblizszych 5 lat beda zatem:
* wplywy z czynszow najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych
¢ Srodki finansowe z budzetu Gminy
e $rodki zewnetrzne z WFOSIGW oraz z Funduszu Doptat BGK.
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Rozdziat VIII
Wysokos¢ wydatkow w latach 2009-2013, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji,
koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi,
ktorych Gmina jest jednym ze wspoéiwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne.

Wydatki Gminy zwigzane z biezacym utrzymaniem zasobu mieszkaniowego w poprzednim
okresie charakteryzowaty sie statym wzrostem. W stosunku do 1990 roku wzrosty o 102%.

Tabela nr 21. Procentowy wzrost wydatkéw zwigzanych z biezagcym utrzymaniem
mieszkan w zasobie Gminy (bez wydatkéow inwestycyjnych).

—_——— = === == = R . e T

{ WZROST WZI:ROS—T_— WZROST W STOSUNKU DO ROKU I
‘ Lp. ROK BIEZACY / CENACH W CENACH BAZOWEGO 1980 (W %) 1
| ROK POPRZEDNI | BIEZACYCH | STALYCH W cstach ‘
| W %) W %) Rok biezacych | W cenach stalych |
‘ 1. 1991/1990 100 17 1991 100 17 |
| 2 1992/1991 55 8 1992 210 27 H
: 3. 1993/1992 50 11 1993 365 41 '
| 4 1994/1993 12 -15 1994 424 20 |
| 5. 1995/1994 28 0 1995 572 21 'I
l{ 6. 1996/1995 28 6 1996 758 29 jl
|7 1997/1996 34 16 1997 1048 50 l\
|8 1998/1997 59 42 1998 1722 112 "
' 9. 1999/1998 9 1 1999 1881 115 |
| 10 2000/1999 1 -8 2000 1899 97 \‘-
:‘ 11. 2001/2000 3 -4 2001 1954 92 ‘:
‘ 12. 2002/2001 -2 -5 2002 1919 85 |
I 13 2003/2002 0 0 2003 1926 84 u
: 14. 2004/2003 20 16 2004 2333 114 :'
Li 15. 2005/2004 16 13 2005 2713 142 w
186 2006/2005 -20 -21 2006 2139 91 |
a7 2007/2006 5 5 2007 2062 102 |




I
. PRZYROST ”
| LACZNIE

| PRZYROST
| SREDNIO -ROCZNIE

| Wykres nr 13. Procentowy wzrost wydatkow na |
| biezace utrzymanie zasobu mieszkaniowego w |
| stosunku do roku bazowego 1990 (w %) w |
| cenach statych |
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Gminy (bez wydatkow inwestycyjnych) w kolejnych latach bedzie wynosit ok. 5%.

Na koszty utrzymania i zarzadzania zasobem mieszkaniowym sktadajg sie nastepujace wydatki:
* wydatki eksploatacyjne (administracji i zarzadu),
e wydatki na remonty i modernizacje,
e wydatki na poczet utrzymania nieruchomosci wspolnych, w ktérych Gmina posiada
udziaty, wynikajace z uchwalonych zaliczek,
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* wydatki niezalezne od wtasciciela,
e pozostate wydatki .

Wysokos¢ kosztow eksploatacji i remontéw oraz modernizacji, zgodnie z zasadami okreslonymi
w ustawie o ochronie praw lokatoréw, jest podstawowym czynnikiem wptywajagcym na
ksztaltowanie polityki czynszowe;.

Do wydatkow eksploatacyjnych zalicza sie wydatki zwigzane z biezacym administrowaniem,
wydatki na wyposazenie i utrzymanie biur oraz zakupoéw biurowych, wynagrodzenia
pracownikéw i pochodne od tych wynagrodzen, wydatki na biezacg obstuge techniczng
budynkow i lokali (przeglady techniczne, drobne naprawy, stata konserwacja i przeglady
urzadzen i instalacji, stata konserwacja ogdlnobudowlana), utrzymanie porzadku i czystosci w
zarzadzanych nieruchomosciach oraz pozostate wydatki ponoszone w zwigzku z biezacg
eksploatacjg zasobu (ubezpieczenia nieruchomosci, obstuga finansowa, konwdj i ochrona
mienia, ustugi drukarskie, dezynfekcja i inne).

Wydatki na remonty i modernizacje to wydatki zwigzane z remontami lokali i budynkéw
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, w tym remonty biezace, remonty
kapitalne i modernizacje — rozbudowa, nadbudowa i doposazenie w instalacje.

Ol iesiec i oo b Sl o v i e i R
NAKLADY NA REMONTYW |
“ LICZBA MIESZKAN | NAKLADY NA REMONTY PRZELICZENIU NA 1 |
| ROK OGOLEM BUDYNKOW MIESZKANIE
u MIESZKALNYCH W ZL.. u
(3:2)
(— 2 3 4
| 2000 2535 1 401 042 552.38 |
' 2001 2535 1 364 806 538,38 "
2002 2530 1 290 491 510,07 ”
i I
I
2003 2525 1231 444 487.70
| 2004 2539 1215 583 47876 “
| 2005 2539 1 280 600 504,37 “
| 2006 2542 1 353 204 532 34 u
| 2007 2595 1 752 083 675,18 u
If
2008 2594 2 400 000 925 21
| (plan) |
” ér. 578,27 zi .‘

Dane obejmujg wszystkie mieszkania znajdujace sie w zarzadzie ZBK, w tym 333 mieszkania
wykupione na wtasnos¢, usytuowane we Wspélnotach Mieszkaniowych z udziatem Gminy.
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Naktady na remonty w zasobie mieszkaniowym Gminy sg znacznie nizsze niz w zasobach
pozostatych dysponentéw substancji mieszkaniowej na terenie miasta Czeladz pomimo faktu, iz
zasob mieszkan komunalnych jest znacznie starszy niz budynki wybudowane przez spotdzielnie
mieszkaniowe, przez co wymaga najwiekszych naktadow finansowych na remonty.

Na przetomie lat 2000 — 2008 srednioroczne naktady na remonty przypadajace na 1 lokal
mieszkalny ksztattowaty sie w zasobie gminnym na poziomie 534,90z}, i od 2004r. miaty statg
tendencje rosnaca, podczas gdy w analogicznym okresie wydatki na ten cel pozostatych
dysponentow przestawiaty sig¢ nastepujgco:

e Czeladzka Spoétdzielnia Mieszkaniowa — 760,75 zt z tendencjg malejaca
e Spotdzielnia Mieszkaniowa SATURN — 707,42 zt z tendencjg statg

e Spotdzielnia Mieszkaniowa SKARBEK - 465,88 zt z tendencjg zmienng z uwagi na
nowe zasoby mieszkaniowe.

Wykres nr 14. NAKLADY NA REMONTY ZASOBU
MIESZKANIOWEGO GMINY NA TLE POZOSTALYCH
DYSPONENTOW MIESZKAN NA TERENIE CZELADZI
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Gmina dazy¢ bedzie do takiej zmiany struktury kosztéw, w ktérej udziat wydatkow na remonty i
utrzymanie stanu technicznego bedzie wzrastat. Efektem takiej polityki w zakresie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy bedzie zahamowanie tempa dekapitalizacji
budynkow, a w konsekwencji obnizenie kosztéw utrzymania technicznego.

Przez wydatki na poczet utrzymania nieruchomosci wspolnych, w ktérych Gmina ma swoje
udziaty, wynikajace z uchwalonych zaliczek rozumie sie udziat Gminy w wydatkach zwigzanych
z biezacq eksploatacjg czesci wspdlnych nieruchomosci, w tym udziat w kosztach utrzymania
porzadku i czystosci oraz wydatki zwigzane z partycypacja w kosztach remontéw czesci
wspolnych tych nieruchomosci (zaliczka na fundusz remontowy wspdlnot mieszkaniowych).

Wydatki niezalezne od wiasciciela to wydatki na ustugi komunalne (media), dostarczane do
lokali w nieruchomosciach stanowigcych mieszkaniowy zaséb gminy, w tym do lokali
komunalnych usytuowanych w budynkach wspolnot mieszkaniowych (wydatki te pokrywane sg
przez najemcow lokali i odprowadzane dostawcom mediow).

Pozostate wydatki to koszty operacyjne — koszty sgdowe, regresy, kary i inne.

Do 1998 roku Gmina nie prowadzita polityki inwestycyjnej na ptaszczyznie powiekszania
zasobu mieszkan komunalnych.

Przetomowym byt rok 1998, kiedy rozpoczeto nadbudowy dwoch budynkéw przy ul.
Grodzieckiej. Inwestycje te zapoczgtkowaty program inwestycyjny na Nowym Miescie.

W ramach tego programu powstaty nowe mieszkania socjalne w zaadaptowanych na ten cel
dwoch barakach biurowych przy ul. Szpitalne;.

W 2006r. rozpoczety zostat proces modernizacji osiedla Nowe Miasto poprzez doprowadzenie
do istniejgcych budynkéw energii cieplnej i zatozenie instalacji centralnego ogrzewania z sieci
PEC, potaczony z termomodernizacja elewacji zewnetrznych budynkoéw. | etap zapoczgtkowaty
prace przy ul. Spétdzielczej 1-3-5 | Spotdzielczej 2-4-6, ktore zakonczono w ubiegtym roku.
Wykonanie przedsiewziecia zaktadat program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
Czeladz na lata 2004-2008, przyjety przez Rade Miejska w drodze uchwaty Nr XI11/94/2003 w
dniu 16 lipca 2003r. oraz WPI.

Jako korzystniejsze pod wzgledem ekonomicznym przyjeto takze rozwigzanie polegajace na
nabywaniu nieruchomoséci mieszkaniowych od prywatnych wtascicieli w celu powiekszenia
zasobu mieszkaniowego gminy.

Skutkiem tych kalkulacji gmina pozyskata 3 nieruchomosci:

w 2004 — budynek przy ul. Reymonta 48 (10 mieszkan)
w 2006 — budynek przy ul. Bytomskiej 33 (4 mieszkania)
w 2007 — budynek przy ul. Bytomskiej 70 (18 mieszkan)
w 2008 — budynek przy ul. Rynek 20 (2 mieszkania)
— budynek przy ul. Rynek 26 (6 mieszkan)
— utamkowy udziat w nieruchomosci (do dyspozycji 3 mieszkania).
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Tabela nr 23. Najwazniejsze zadania inwestycyjne w zakresie gospodarki mieszkaniowej
zrealizowane w ramach Programu Inwestycyjnego.

Wartos¢

|!‘ LP Zadanie inwestycyjne Zakres rzeczowy 2] Lata realizacji
.. , |
| 1 | Nowe:Missto ;?;22"}‘“;":]‘;';;”'23"13 pudynkow 2 306 316 1997-1999
[ )
|
| : . : |
| 2| Budynek ul. Grodziecka 41-43 beg;zELkap“a'”y W2 foawjsenietn 495 843 1997-1998
| : |
| 3 | Budynek ul. Grodziecka 45-47 Remont kapilainy wraz:z pedwysszeniom 1249 423 1998-1999

budynku.

|\ . R
| Mieszkania socjalne przy Adaptacja barakow biurowych na

| 4 = ; mieszkania socjalne. Zadanie realizowane 372 592 1998-2000
|‘ ul. Szpitalna 50 i 52 wspolnie z CSM.

‘ YN - Termomodernizacja biurowca ZBK.

| s YREK przy Zadanie realizowane wspélnie z 152 533 2000

| b Winicwickiey 2. wiascicielem sasiedniej poses;ji.

Adaptacja istniejacego budynku

h 6 Budynek przy ul. Reymonta 48. mieszkalnego na mieszkania sogjalne 147 000 2005 |
1\ 7 | Budynek ul. Szpitalna 24. ;‘?;’;”Z‘:‘“a"]‘;d:grc"‘lizac’va hudynku 238 566 2005-2006 |
; 8 | dSypnc';idziebcza 1,3,512,4,6. ;?;?zokr:;?;ecrr:izaqa pucinen BRaAS = :l
| 9 | Budynek przy ul. Szpitainej 5. Adapiics budynku diwmego: Szpitalsia 5 769 256 2008-2007 |

budynek mieszkalny.

Realizacja tych zamierzen wigzata sie ze znacznym wzrostem wydatkoéw inwestycyjnych.

Na pokrycie czeSci kosztdbw  przedsiewziecia polegajgcego na  remoncie

i adaptacji budynku mieszkalnego przy ul. Reymonta 48, w wyniku kitorego powstato
10 mieszkan socjalnych, pozyskano srodki w kwocie 51 450,-zt (co stanowi 35% ogolnych
kosztow wynoszacych 147 000,-zt) z Funduszu Doplat finansowego wsparcia na zasadach
okreslonych w ustawie z dnia 29 kwietnia 2004r. o finansowym wsparciu tworzenia w latach
2004-2005 lokali socjalnych, noclegowni i domow dla bezdomnych

i przepisow wykonawczych rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z Banku Gospodarstwa
Krajowego.



Tabela nr 24. Wydatki inwestycyjne zwigzane z inwestycjami mieszkaniowymi w
zasobie Gminy w latach 1999-2008

W cenach
| biezacych

617 792 860 000

173 960

210 045

| W cenach statych

786 691 994 656

190 709

224 182

| ROK

2004 2005

2006

2007

2008

| W cenach

‘l biezacych
|

2389113 2475 224

3457 754

2 900 381

l W cenach statych
|

2463 677

2 499 976

3457 754

2 900 381

Wykres nr 15. WYDATKI INWESTYCYJNE ZWIAZANE Z
MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY W LATACH 1999-2008
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Proces inwestowania w powiekszanie mieszkaniowego zasobu Gminy oraz w podnoszenie
standardu istniejgcych budynkéw w tym zasobie nie zostat zakoniczony. W kolejnych latach
przewiduje sie jego kontynuacje, przy czym okres 2009-2013 objety niniejszym Programem
Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy stanowi¢ bedzie jedynie kolejny etap
realizowania zamierzen inwestycyjnych.

Na przestrzeni lat 2009-2013 Gmina planuje znaczny wzrost zaréwno wydatkow
inwestycyjnych, jak i remontowych, a zamierzenia te zostaly zaakceptowane przez Rade
Miejskg w Czeladzi w drodze podjetej uchwaty Nr XXXII/413/2008 z dnia 13 lutego 2008r. w
sprawie przyjecia Programu ,Mieszkanie".

Przede wszystkim kontynuacji wymaga rozpoczety wspdlnie z Przedsiebiorstwem Energetyki
Cieplnej w Dabrowie Gérniczej program gruntownej termo-modernizacji osiedla Nowe Miasto.
Jego celem jest termo-modernizacja budynkéw wraz z likwidacjg niskiej emisji (ucieptownienie)
catego osiedla i tym samym znaczace podwyzszenie komfortu zamieszkiwania.

Projekt zaktada wykonanie magistrali cieptowniczej taczacej wezet w ul. Mystowickie] z
wymiennikownig przy ul. Ogrodowe] oraz rozprowadzenie sieci rozdzielczej. Dla realizacji
projektu Gmina zamierza pozyskac srodki z Unii Europejskiej, umozliwiajgce kompleksowg
realizacje zadania.

Program zostat juz czeSciowo zrealizowany, ale na skutek ograniczenia przez Ministra
Srodowiska emisji do atmosfery dwutlenku wegla o 36% mozliwo$¢ kontynuowania inwestycji
nie jest przesadzona. Warunkiem powodzenia catego przedsiewziecia jest akceptacja
Programu w ramach Funduszu Spojnosci, zgoda wspolnot mieszkaniowych oraz zwiekszenie
limitu emisji dwutlenku wegla dla EC Bedzin.

Waznym zadaniem w ramach polityki remontowej na lata 2009-2013, obejmujace]
mieszkaniowy zasob Gminy jest konieczno$¢ poniesienia znacznych wydatkéw zwigzanych z
przejeciem zasobu mieszkaniowego od Spdétki Restrukturyzacji Kopaln S.A. w Katowicach.

W wigkszosci zasob ten stanowig budynki wybudowane przed 1945r., o nienajlepszym, czy
wrecz ztym stanie technicznym.

Budynki te bedg poddawane kompleksowym remontom, a dwa osiedla (obejmujgce ulice
Kosciuszki, Francuska, Warszawska i 3 Kwietnia oraz ul. Betonowg) bedg potraktowane w
sposdb szczegolny. Z jednej strony przywrdcona zostanie im dawna Swietno$¢, a z drugiej
podniesiony zostanie standard mieszkan.

Budynki komunalne w zabudowie rozproszonej bedg modernizowane systematycznie. Nalezy
tez doda¢, ze zakres remontow obejmowaé bedzie réwniez uporzadkowanie terenow
przylegtych (place zabaw, zielen, boiska srodowiskowe, mata architektura).

Zagrozenie dla realizacji planu stanowic moga ewentualne sprzeciwy witascicieli
wyodrebnionych mieszkan w budynkach stanowigcych Wspolnoty Mieszkaniowe z udziatem
Gminy, bowiem przy uruchamianiu kazdego zadania konieczna bedzie ich zgoda.

Wiascicieli tych mieszkan Gmina zamierza wspomagac¢ poprzez Mieszkaniowy Fundusz
Gwarancji Kredytowych wspodlnie z Agencja Rozwoju Lokalnego lub inng podobng
instytucja.

Poza projektami rewitalizacyjnymi gmina zaangazuje sie w budownictwo plombowe.

W najblizszej przysztosci beda realizowane budynki mieszkalne wkomponowane w istniejaca
zabudowe. Bedga to nieduze mieszkania z przeznaczeniem dla ludzi mtodych.

Systematycznie likwidowane beda bariery architektoniczne dla osob starszych i
niepetnosprawnych.

Tabela nr 25. Prognoza wydatkow inwestycyjnych i remontowych na lata 2009 - 2013
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ROK WYDATKI WYDATKI tACZNE WYDATKI
INWESTYCYJNE REMONTOWE NA INWESTYCJE
(ZGODNIE Z WPI) | REMONTY
2009 4120 000 2 500 000 6 620 000
2010 3 090 000 3 000 000 6 090 000
2011 3 590 000 3 500 000 7 090 000
2012 4 090 000 4 000 000 8 090 000
2013 4 590 000 4 500 000 9 090 000
Lacznie 19 480 000 17 500 000 36 980 000

Zamierzenia zwigzane z wydatkami inwestycyjnymi i remontowymi, okreslonymi w powyzszej
tabeli zostaty zaakceptowane przez Rade Miejskg wraz z przyjeciem Programu ,Mieszkanie”.

Rozdziat IX.
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Dziatania Gminy majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania zasobem mieszkaniowym w latach 2009-2013.

Podstawowym zadaniem gmin, wynikajgcym z ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, jest powigekszanie zasobu
lokali socjalnych.

W realizacji tego zadania Gmina Czeladz podejmowac bedzie dziatania w zakresie:

e kontynuacji podjetej w 2004r. polityki nabywania budynkéw wielo-mieszkaniowych od
prywatnych wtascicieli i ich adaptacji na lokale socjalne,

e przeznaczania posiadanych terenow pod budownictwo mieszkaniowe, ukierunkowane
na realizacje nowych mieszkan socjalnych, w tym specjalnego przeznaczenia (jak np.
dom samotnego rodzica) z jednoczesnym uwzglednieniem potrzeb oséb
niepetnosprawnych (bez barier architektonicznych),

e podejmowanie wspdipracy w zakresie realizacji i finansowania budownictwa
spotecznego z innymi dysponentami substancji mieszkaniowej,

e rozbudowy, nadbudowy i przebudowy na cele mieszkalne pomieszczen wspolnego
uzytku w budynkach stanowigcych wtasnosé Gminy,
przejecia mozliwych do pozyskania mieszkan od SRK,

* przekwaterowania do lokali standardowych lokatorow mieszkan przejetych od SRK i
przekwalifikowania opuszczonych w tym trybie mieszkan o obnizonym standardzie na
lokale socjalne,

e kumulacji srodkéw finansowych w budzecie Gminy, pochodzacych ze sprzedazy
mieszkan komunalnych na rzecz ich dotychczasowych najemcéw z przeznaczeniem na
realizacje zadan przyjetych niniejszym Programem,

e pozyskiwanie zewnetrznych srodkow finansowych na budownictwo socjalne, w
szczegoblnosci z funduszy UE i Funduszu Doptat BGK.

Ponadto prowadzone i planowane dziatania Gminy obejmowac beda nastepujgce zdania:

a) w ramach racjonalnego gospodarowania zasobem mieszkaniowym w zakresie:

e pozyskiwania lokali w zasobach spotdzielni mieszkaniowych poprzez nabywanie
spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokali mieszkalnych,

e wynajmu lokali mieszkalnych na czas oznaczony od innych wiascicieli w celu
podnajmowania ich z przeznaczeniem na lokale socjalne i zamienne oraz na zamiane
mieszkan zajmowanych przez lokatorow wywigzujacych sie z obowigzkoéw najemcy,

e wspolpracy z gminng spotkg TBS w ramach wynajmu lokali mieszkalnych z
przeznaczeniem na realizacje zobowigzan Gminy w zakresie dostarczania lokali
mieszkalnych osobom oczekujgcym na mieszkanie komunalne lub zamian mieszkan
lokatorom wywigzujacym sie z obowigzkéw najemcy,

e wylgczenia ze sprzedazy mieszkan komunalnych w budynkach stanowigcych 100%
witasnos¢ Gminy i we wspdlnotach mieszkaniowych z udziatem Gminy powyzej 80%,

e intensywnego wychodzenia ze wspétwitasnosci poprzez:
o sprzedaz lokali mieszkalnych dotychczasowym najemcom w wyznaczonych
budynkach stanowigcych Wspdlnoty Mieszkaniowe z mnigjszosciowym udziatem
Gminy, a w przypadku odmowy nabycia lokali przez najemcéw prowadzenie
negocjacji dotyczgcych przekwaterowania ich do wskazanych przez Gmine lokali
zamiennych lub pozyskanych lokali spotdzielczych i zbycie odzyskanych lokali na
wolnym rynku w drodze przetargu,
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o zniesienie wspotwtasnosci tgcznej poprzez sprzedaz w drodze przetargu
posiadanych przez Gmine utamkowych udziatow we wspotwtasnosci tgcznej
badz nabycie ich na rzecz Gminy od pozostatych wspotwiascicieli,

przygotowania bazy lokali zamiennych dla najemcéw przekwaterowywanych z lokali
objetych planem sprzedazy mieszkan lub objetych planem remontu budynkow i lokali,

intensywnej realizacji zobowigzan Gminy w zakresie wskazania lokali socjalnych pod
eksmisje, ktore na mocy wyrokow sgdowych wigzg sie z koniecznoscig wyptaty
wysokiego odszkodowania dysponentowi mieszkan zajmowanych przez osoby
eksmitowane,

dostosowania struktur zarzadzania Wspoélnotami Mieszkaniowymi z udziatem Gminy do
obowigzujgcych uregulowan prawnych,

wzmocnienia systemu kontroli sposobu uzytkowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy poprzez:

o okresowe przeglady stanu technicznego lokali i egzekwowanie obowigzkow
lokatorow w zakresie utrzymywania lokali w nalezytym stanie technicznym,

o monitorowanie stanu zamieszkiwania przez najemcow w lokalach, do ktérych
posiadajg tytut prawny i egzekwowanie konsekwencji prawnych wynikajacych z
podnajmowania lokali bez wymaganej zgody wynajmujgcego

opracowania i biezacej aktualizacji informatycznej bazy danych o mieszkaniowym
zasobie Gminy Czeladz,

b) w ramach restrukturyzacji i modernizacji istniejacego zasobu mieszkaniowego w
zakresie:

kontynuowania programu ucieptownienia i termo-modernizacji elewacji zewnetrznych
budynkéw gminnych i wspolnot mieszkaniowych z udziatem Gminy,

zwiekszenia naktadéw na remonty i modernizacje budynkow,

maksymalne podniesienie standarddéw jakosci wykonywanych prac remontowych i
$Swiadczonych ustug w tym zakresie na rzecz najemcow lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy,

¢) w ramach racjonalizacji gospodarowania przychodami z najmu lokali wchodzacych w
skiad mieszkaniowego zasobu Gminy poprzez:

sukcesywne podwyzszanie czynszow do granicznej wartosci odtworzeniowej lokalu
mieszkalnego z zachowaniem zasad wynikajgcych z polityki czynszowej Gminy,

intensywng windykacje naleznosci czynszowych i optat niezaleznych od wynajmujacego
oraz wprowadzanie dziatan wspomagajgcych terminowe i regularne wywigzywanie sie
najemcow z tego obowiazku.
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