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UCHWALA NR IX/77/15

RADY MIASTA W MYSZKOWIE
z dnia 25 czerwca 2015 r.

w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Myszkéw na lata 2015 -2020

Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. 0 ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy izmianie Kodeksu cywilnego (tj.Dz. U.2014r., poz. 150) w zwigzku
z art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 2 pkt 3, art. 42 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym (tj.Dz.
U. z 2013 ., poz. 594)

§ 1. Uchwala si¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Myszkow na lata
2015-2020 stanowiacy zalacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Myszkowa.

§ 3. Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od daty ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Slaskiego.

Przewodniczacy Rady Miasta w Myszkowie

Jerzy Woszczyk



Dziennik Urzedowy Wojewodztwa Slaskiego -2- Poz. 3564

Zatacznik do Uchwaty Nr IX/77/15
Rady Miasta w Myszkowie
z dnia 25 czerwca 2015 r.

Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Myszkéw na lata 2015-2020

L

Gmina Myszkéw
Powiat Myszkowski
Wojewédztwo Slaskie
Myszkow 2015



Dziennik Urzedowy Wojewodztwa Slaskiego -3- Poz. 3564

Spis tresci

Spis tresci

1. Podstawa prawna opracowania-3

2. Zas6b mieszkaniowy Gminy Myszkow-4

2.1. Charakterystyka zasobu mieszkaniowego Gminy Myszkow-4
2.1.1. Wielko$¢ zasobu mieszkaniowego-4

2.1.2. Stan techniczny zasobu mieszkaniowego-8

2.1.3. Wyposazenie techniczne zasobu mieszkaniowego-8

2.2. Prognoza dotyczaca wielkosci i stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Myszkow,
Z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne-8

3. Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow
i lokali -9

3.1. Analiza potrzeb mieszkaniowych-9

3.2. Rzeczowy zakres potrzeb remontowych mieszkaniowego zasobu Gminy Myszkoéw-9
3.3. Zasady okreslenia skali zapotrzebowania na remonty-18

4. Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2015-2020-19

4.1. Polityka Gminy Myszkoéw w zakresie sprzedazy lokali mieszkalnych-19

4.2. Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych-19

5. Zasady polityki czynszowej oraz zasady obnizania czynszu-20

5.1. Zasady polityki czynszowej na terenie Gminy Myszkow-20

5.2. Zalegtosci w oplacaniu czynszoéw-22

5.3. Odszkodowanie za zajmowanie lokalu bez tytutu prawnego-22

6. Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy Myszkow
w latach 2015-2020 -23

7. Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2015-2020-23

8. Wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji i koszty
technicznego utrzymania zasobu mieszkaniowego Gminy Myszkow-23

9. Pozostate dzialania poprawiajace i racjonalizujagce gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Gminy
Myszkow-24

10. Spis tabel-26
11. Spis wykresow-26



Dziennik Urzedowy Wojewodztwa Slaskiego —4- Poz. 3564

1. Podstawa prawna opracowania

Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Myszkéwna lata 2015-2020
jest podstawowym dokumentem planistycznym obejmujacym dziatania operacyjne pozwalajace na
efektywne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Gminy.

Obowiazek uchwalenia niniejszego dokumentu wynika z art. 21 Ustawy 0 ochronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.z 2014 r. poz. 150). Zgodnie
Z powyzsza ustawg wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢
uchwalony na co najmniej pie¢ kolejnych lat. Opracowanie wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminyw perspektywie najblizszych pieciu lat, pozwoli na przyjecie odpowiedniej
strategii finansowania rozwoju zasobu mieszkaniowego nalezacego do gminy.

Zgodnie z art. 21 ust. 2 ww. ustawy Program ten obejmuje nastgpujace zagadnienia:

- prognoze zawierajacg wielko§¢ oraz stan techniczny mieszkaniowego zasobu gminy, uwzgledniajac
jednoczeénie podzial na lokale socjalne imieszkalne w poszczegolnych latach,- analizg¢ potrzeb
remontowych, ktéra wynika ze stanu technicznego budynkow,

- planowana sprzedaz lokali,

- zasady polityki czynszowej,

- zasady zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy,

- zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej gminy,

- wysoko$¢ wydatkéw na utrzymanie zasobéw mieszkaniowych, w tym: koszty biezacej eksploatacji,
koszty remontow, modernizacji, koszty zarzadu nieruchomosciami oraz wydatki inwestycyjne,

opis innych dzialan majgcych na celu poprawe iracjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy.

Celem Programu jest okreslenie kierunkéw dziatania Gminy Myszkoéw w zakresie gospodarowania
mieszkaniowym zasobem, a w szczegdlnosci:

- zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspolnoty samorzadowej o najnizszych dochodach;
poprawy jakosci zycia mieszkancéw zamieszkujacych w lokalach nalezacych do Gminy Myszkow;
poprawy stanu technicznego lokali w budynkach wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Myszkow.

Obowiazki Gminy, dotyczace polityki mieszkaniowej, wynikaja z nast¢pujacych przepisow prawa:
1. ustawy z dnia 8 marca 1990 r. 0 samorzadzie gminnym;

2. ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0
zmianie Kodeksu cywilnego;

3. ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. 0 wiasnosci lokali;
4. ustawy z dnia 20 grudnia 1996 r. o gospodarce komunalnej;
5. ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomo$ciami;

6. ustawy zdnia 26 pazdziernika 1995r. o0niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego;

7. aktow prawa miejscowego.
Ilekro¢ w dokumencie jest mowa o:

1. programie — nalezy przez to rozumie¢ Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
Gminy Myszkoéw na lata 2015-2020,

2. Gminie — nalezy przez to rozumie¢ Gming Myszkow,

3. ustawie — nalezy przez to rozumie¢ ustawe z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie Gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego,
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4. budynku komunalnym — nalezy przez to rozumie¢ budynek stanowigcy w catosci wlasno§¢ Gminy
Myszkow,

5. lokalu komunalnym — nalezy przez to rozumie¢ lokal komunalny stanowigcy w catosci wiasnosé
Gminy Myszkow,

6. lokalu socjalnym — nalezy przez to rozumie¢ lokal socjalny, o ktorym mowa w ustawie,

7. lokalu stuzbowym — nalezy przez to rozumie¢ lokal mieszkalny bedacy wilasnoscia Gminy, lokal
przeznaczony do wynajmowania na czas trwania stosunku pracy;

8. lokalu zamiennym — nalezy przez to rozumie¢ lokal zamienny, o ktorym mowa w ustawie;

9. budynku wspdlnotowym — nalezy przez to rozumie¢ budynek, w ktérym znajduja si¢ lokale stanowigce
odrebne nieruchomosci oraz nieruchomo$¢ wspolna (okreslana takze jako cze¢§¢ wspodlna nieruchomosci),

10. mieszkaniowym zasobie Gminy Myszkéw — nalezy przez to rozumie¢ lokale, o ktéorych mowa
W ustawie,

11. konserwacji (remoncie biezagcym) — nalezy przez to rozumie¢ wykonywanie robot majacych na celu
utrzymanie sprawnosci technicznej elementow technicznych budynku,

12. remoncie — nalezy przez to rozumie¢ przywrocenie budynkowi badz jego elementowi pierwotnej lub
zblizonej do pierwotnej wartosci uzytkowej, nie stanowiacej konserwacji,

13. modernizacji — nalezy przez to rozumie¢ nadanie budynkowi lub jego czeSci wartosci uzytkowej
wiekszej niz mial on w momencie oddania do uzytku,

14. warto$ci odtworzeniowej — nalezy przez to rozumieé¢ przecigtny koszt budowy 1 m? powierzchni
uzytkowej budynkow mieszkalnych ustalany w drodze obwieszczenia Wojewody Slaskiego
w wojewddzkim Dzienniku Urzedowym,

15. powierzchni uzytkowej lokalu — nalezy przez to rozumieé powierzchnig, o ktorej mowa w ustawie;
16. tymczasowym pomieszczeniu - nalezy przez to rozumie¢ pomieszczenie, o ktorym mowa w ustawie;

17. gospodarstwie domowym — nalezy przez to rozumie¢ gospodarstwo domowe, o ktorym mowa
w przepisach o dodatkach mieszkaniowych.

2. Zaséb mieszkaniowy Gminy Myszkow
2.1. Charakterystyka zasobu mieszkaniowego Gminy Myszkéw
2.1.1. Wielko$¢ zasobu mieszkaniowego

Mieszkaniowy zasob Gminy Myszkow objety Programem tworza lokale mieszkalne usytuowane
w budynkach stanowigcych w 100% wtasnos¢ Gminy oraz lokale w budynkach wspoélnotowych.

W swoim zasobie mieszkaniowym Gmina Myszkow posiada 83 wyodrebnione lokale socjalne.

W sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Myszkéow, wedlug stanu na dzien 01.10.2014, wchodzi
555 lokali mieszkalnych o tacznej powierzchni 21 687,12 m?, w tym:

- 130 lokali (w tym 83 lokale socjalne) o tacznej powierzchni uzytkowej 4 155,48m?* (bez pomieszczen
przynaleznych), potozonych w budynkach stanowigcych wtasnos¢ Gminy,

425 lokali, 0tacznej powierzchni uzytkowej 17 531,64 m* (bez pomieszczen przynaleznych),
polozonych w budynkach wspolnotowych.

Tabela 1. Struktura zasobu mieszkaniowego Gminy Myszkow — stan na 04.11.2014 r.

Powierzchnia uzytkowa

Wyszczegolnienie Liczba budynkow Liczba lokali lokali mieszkalnych [m?]
100% wtasno$¢ Gminy 14,00 130,00 4 155,48
Budynki wspdélnotowe 60,00 425,00 17 466,41
Razem 74,00 555,00 21 621,89

Zrodto: Urzad Miasta w Myszkowie
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Szczegdlowy wykaz zasobu mieszkaniowego Gminy Myszkow prezentuje tabela 2.

Tabela 2. Zaséb mieszkaniowy Gminy Myszkow — budynki nalezace w 100% do Gminy

Wyposazenie techniczne budynkow

Adres (ulica Tlo$¢ lokali Pow. uiyt. Rok Inst _
L.p. nr mieszkaln. _ lokali budowy Inst. Wod; Inst. | Inst.| Inst.| Piece
budynku) mieszkalnych | budynku |elektry. Kan gazu | c.0.| c.cw.| weglowe
1. | Kosciuszki 2 16 419,54 1895 tak tak tak
Kosciuszki
2. 2a 21 865,21 1895 tak tak tak
3. | KoSciuszki 4 20 597,58 1895 tak tak tak
4. | Kosciuszki 6 12 378,68 1895 tak tak tak
1-go Maja
5 | ap 2 go34 | 1984 tak tak tak
Millenium
6 |3 4 130,08 | 1969 tak tak tak
7. | Szpitalna 13 4 174,31 1959 tak tak tak tak
8. | Okrzei 65 3 150,90 1964 tak tak tak tak
9. | 1-go Maja3 1 50,37 1952 tak tak tak
10 Kopernika 20 brak
" | 80a 358,66 | danych tak tak tak
1 Folwarczna 4 brak
" |6 130,96 | danych tak tak tak
12 Folwarczna 4 brak
18 217,40 | danych tak tak tak
13 Folwarczna 9 brak
© 110 385,45 | danych tak tak tak
1 Folwarczna 4 brak
C] 12 216,00 | danych tak tak tak
Razem 130 4 155,48

Zrédto: Urzad Miasta w Myszkowie
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Tabela 3. Zasob mieszkaniowy Gminy Myszkéw — budynki wspélnotowe

. Tlosé Pow. uzyt. Ilo$¢ lokali | Pow. gminnych Rok Wyposazenie techniczne budynkow
L.p. Adres (ulica nr lokali lokali mieszkaln. lokali budowy inst. inst. inst. | inst. inst. . o
budynku) miesz. mieszkalnych gminnych mieszkalnych budynku | elektry. | wod-kan | gazu | c.o. C.CW. piece weglowe | - termomodernizacja
Koscielna 5 21 810,10 3 116,49 1964 tak tak tak tak junkersy
Koscielna 5a 25 961,07 4 169,36 1963 tak tak tak tak | junkersy tak

3. | Skiodowskicj 6 16 682,60 7 248,05 | 1953 tak tak "éﬁf’ tak

4. | Sktodowskiej 6a 18 821,58 9 367,73 | 1954 tak tak Céﬁf' tak

5. | Sktodowskiej 6b 18 877,81 9 44845 | 1953 tak tak Cfa‘?lf' tak czes. tak
6. | Sklodowskiej 8 18 760,47 11 462,86 1958 tak tak tak

7. | Sktodowskiej 10 18 801,16 6 262,39 1952 tak tak tak tak

8. | Sklodowskiej 10a 12 763,60 5 318,79 1952 tak tak tak

9. | Sktodowskiej 11a 21 865,92 7 240,14 1962 tak tak tak tak

10. | Sklodowskiej 12 12 761,93 4 255,24 1952 tak tak tak tak
11. | Sklodowskiej 12a 18 807,51 6 252,25 1952 tak tak tak czg$. tak
12. | Sklodowskiej 13 17 741,81 6 264,19 1959 tak tak tak tak tak
13. | Sktodowskiej 13a 21 853,33 9 367,56 1961 tak tak tak tak tak
14. | Sktodowskiej 14 21 864,38 7 276,95 1959 tak tak tak tak tak
15. | Sklodowskiej 14a 21 858,80 3 85,70 1959 tak tak tak tak tak
16. | Sktodowskiej 15 33 1 362,46 9 402,10 1961 tak tak tak dwufunkcyjne tak
17. | Sktodowskiej 15b 21 863,01 6 243,29 1961 tak tak tak tak tak
18. | Sktodowskiej 15¢ 40 1587,08 19 789,56 1966 tak tak tak tak tak
19. | Sikorskiego 4 21 861,03 3 128,98 1962 tak tak tak dwufunkcyjne tak
20. | Sikorskiego 6 21 851,81 4 117,95 1962 tak tak tak dwufunkcyjne tak
21. | Sikorskiego 8 21 859,84 4 156,49 1962 tak tak tak dwufunkcyjne tak
22. | Sikorskiego 10 21 853,69 10 321,14 1962 tak tak dwufunkcyjne tak
23. | Sikorskiego 47 55 2203,15 19 764,60 1968 tak tak tak tak tak
24. | Sikorskiego 49 55 2 163,57 30 1 159,32 1969 tak tak tak tak tak
25. | Kosciuszki 64a 36 1 339,20 20 759,72 1963 tak tak tak tak

26. | Kosciuszki 70a 36 1345,33 17 608,19 1963 tak tak tak tak czg$. tak
27. | Le$na7 25 1 065,53 4 167,50 1979 tak tak tak tak tak tak
28. | Le$na7a 25 1064,44 6 243,50 1979 tak tak tak tak tak tak
29. | Le$na7d 25 1055,41 3 130,20 1983 tak tak tak tak tak
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30. | Lesna 11 6 260,02 1 4957 | 1962 tak tak tak | tak
31 | Letna lla 6 270,94 1 4957 | 1962 tak tak @k | tak
32 | Lesna I1b 6 267,37 3 136,95 | 1962 tak tak wk | tak
33. | Wolnosci 2772 12 527,34 9 39418 | 1951 tak tak tak tak tak
34. | Wolnosci 27/4 18 794,64 5 204,09 | 1954 tak tak tak tak
35. | Wolnosci 27/5 12 529,13 8 35220 | 1954 tak tak tak tak tak
36. | Wolnosci 27/6 18 878,21 9 421,73 | 1955 tak tak tak tak
37. | Wolnosci 27/7 18 756,06 8 33224 | 1955 tak tak tak tak
38. | Wolnosci 27/8 18 761,65 13 49655 | 1955 tak tak tak tak
39. | Wolnosci 27/9 12 537,50 8 35655 | 1956 tak tak tak tak
40. | Wolnosei 27/10 18 775,49 4 150,84 | 1956 tak tak tak tak tak
41 | Wolnosci 27/11 12 548,25 8 35353 | 1957 tak tak tak tak tak
42. | Wolnosci 27/12 27 1107,66 16 62049 | 1957 tak tak tak tak
43, | Wolnosci 24a 25 1069,90 5 23550 | 1977 tak tak wk | tak | tak tak
44, | Wolnosci 24 23 971,99 8 30400 | 1977 tak tak wk | tak | tak tak
45. | Kuetkowskiego 6 393,95 0 000 | 1974 tak tak tak | tak | tak czeé. tak
46. | Spoldziclcza 8 25 1072,02 2 9280 | 1976 tak tak wk | tak | tak
47. | Spoldzieleza 10 25 1039,37 3 11400 | 1976 tak tak wk | tak | tak
28. | Spoldzicleza 12 25 1064,05 8 33080 | 1977 tak tak wk | tak | tak
29. | Spoldzicleza 14 25 1067,61 2 162,00 | 1978 tak tak wk | tak | tak
50. | Spoldzicleza 16 25 1050,31 2 9280 | 1978 tak tak wk | tak | tak
51 | Spoldzicleza 18 25 1060,00 6 25480 | 1979 tak tak wk | tak | tak
52. | Kosciuszki 245 9 335,63 5 19511 | 1989 tak tak tak tak
53. | Pinczycka 2a 2 149,74 2 4464 | 1960 tak tak tak
54. | Skiodowskicj 15a 21 859,24 7 27674 | 1961 tak tak tak tak
5. | Sklodowskicj 3 21 897,10 1 7515 | 1959 tak tak tak tak
56. | Wolnosci 27/3 18 807,12 7 24290 | 1954 tak tak tak
57. | Wolnosci 27/1 12 531,32 9 386,61 | 1951 tak tak tak
58. | Lesna 7c 25 1059,67 6 25883 | 1978 tak tak wk | tak | tak
59. | Lesna 7e 25 1067,83 2 161,10 | 1979 tak tak wk | tak | tak
60. | Putaskicgo 40 20 800,00 3 182,45 | 189 tak tak tak
Razem | 1254 53 028,63 425 17 466,41

Zrédto: Urzad Miasta w Myszkowie
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Lokale tworzgce zasob mieszkaniowy Gminy Myszkéw znajdujg sie¢ w budynkach wspolnotowych
(76,6% wszystkich lokali) oraz w budynkach stanowigcych w 100% wiasnos¢ Gminy Myszkoéw (23,4%
wszystkich lokali).

2.1.2. Stan techniczny zasobu mieszkaniowego

Analiza zasobu mieszkaniowego wskazuje, ze do najstarszych nalezg budynki wybudowane w 1895 roku.
Pozostate budynki zostaty wybudowane w latach 1951 -1989.

Czgs¢ budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Myszkoéw znajduje sie
zadowalajacym stanie technicznym. Budynki, ktérych stan techniczny nie zostal zakwalifikowany jako
zadowalajacy, wykazuja potrzeby remontowe, zwlaszcza w zakresie remontu potaci dachu i stropu.

2.1.3. Wyposazenie techniczne zasobu mieszkaniowego

Gmina Myszkow poprzez swoje dziatania kontynuuje utrzymywanie zadowalajacego stanu technicznego
zasobu mieszkaniowego. Zakres dziatan wynika z mozliwosci finansowych Gminy, a takze z mozliwosci
rozwojowych infrastruktury technicznej.

Tabela 4. Wyposazenie techniczne zasobu mieszkaniowego Gminy Myszkow- stan na 01.10.2014 r.

Rodzaj wyposazenia Liczba lokali %ulea;]::;ZZII)(};:]?;?vgx (c;ar:]);lr:lyzasoble
instalacja elektryczna 555 100,00%
instalacja wod.-kan. 555 100,00%
gaz przewodowy 333 60,00%
centralne ogrzewanie 83 14,95%
centralna ciepta woda 66 11,89%
piece weglowe 449 80,90%

Zrodto: Urzad Miasta w Myszkowie

Wszystkie mieszkania nalezace do zasobu mieszkaniowego Gminy Myszkow wyposazone sg w instalacje
elektryczng iwodno-kanalizacyjna. 60% lokali mieszkalnych wyposazonych jest w gaz przewodowy.
Dostgp do centralnego ogrzewania ma 14,95% lokali mieszkalnych, natomiast tylko 11,89% lokali ma
zapewniony dostep do cieptej wody uzytkowej.

2.2. Prognoza dotyczaca wielkoSci i stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Myszkéw,
Z podzialem na lokale socjalnei pozostale lokale mieszkalne

Przewiduje si¢ zmniejszenie zasobu mieszkaniowego Gminy w kolejnych latach, poprzez sprzedaz lokali
mieszkalnych, co prezentuje tabela 5.

Tabela 5. Prognoza zmian wielkosci zasobu mieszkaniowego Gminy Myszkow do 2020 r.

Wyszczegélnienie | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020
Budynki Gminy
Liczba budynkow 14 14 14 14 14 14
Liczba lokali 130 130 130 130 130 130
Powierzchnia w m” 4 155,48 4 155,48 4 155,48 4 155,48 4 155,48 4 155,48
Budynki wspélnotowe
Liczba budynkow 60 60 59 58 58 58
Liczba lokali 397 369 341 313 285 257
Powierzchnia w m? 16 346,41 15 226,41 14 106,41 12 986,41 11 866,41 | 10 746,41

Zrédto: Opracowanie wlasne

Zaklada sig, ze w latach obowigzywania Programu ogdlna powierzchnia zasobu mieszkaniowego Gminy
Myszkéw zmniejszy si¢ z 555 do 387 lokali mieszkalnych. Sprzedazy podlegaja samodzielne lokale
mieszkalne znajdujgce si¢ w budynkach wspdlnotowych z wyjatkiem lokali wynajetych na czas okreslony
oraz lokali oddanych w najem jako lokal zamienny na czas remontu lub modernizacji mieszkania
poprzednio zajmowanego.
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Prognozuje sie¢, ze powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych bez pomieszczen przynaleznych
zmniejszy sie o ok. 6 720,00 m? (z ok. 21 621,89 m? do ok. 14 901,89 m? powierzchni uzytkowej bez
pomieszczen przynaleznych).

Tabela 6. Prognoza stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Myszkow

WyszezegoInienie | 2015 2016 2017 2018 2019 | 2020

stan techniczny budynku |
Budynki Gminy (100%) 14 14 14 14 14 14
Zadowalajacy 4 4 6 8 9 11
Sredni 10 10 8 6 5 4
Zty 0 0 0 0 0 0

stan techniczny budynku

Budynki wspdlnotowe 60 60 59 58 58 58
Zadowalajacy 60 60 59 58 58 58
Sredni 0 0 0 0 0 0
Zty 0 0 0 0 0 0

Zrédto: Opracowanie whasne na podstawie danych Urzedu Miasta w Myszkowie.

3. Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacyze stanu technicznego budynkéw
i lokali

3.1. Analiza potrzeb mieszkaniowych

W latach 2010-2014 do Urzgdu Miasta w Myszkowie wptynety wnioski o wynajem lokali komunalnych
i lokali socjalnych. Pozytywnie zakwalifikowane wnioski do realizacji w latach 2010 - 2014 przedstawia
tabela 7.

Tabela 7. Pozytywnie rozpatrzone wnioski dot. lokali socjalnych i komunalnych.

Rok Lokale socjalne Lokale komunalne Tlos¢ pozytywnie zakwalifikowanych
wnioskow do realizacji

2010 6 13 19

2011 5 12 17

2012 10 15 25

2013 9 18 27

2014 8 15 23

Zrédto: Dane Urzedu Miasta w Myszkowie

Prognozuje si¢ na podstawie danych historycznych, ze w kolejnych latach obowigzywania Programu
liczba wnioskéw bedzie utrzymywata sie na podobnym poziomie jak w latach poprzednich.

Lokale socjalne

Wedlug stanu na listopad 2014 roku na terenie Gminy Myszkow wyznaczone byty 83 lokale socjalne,
z czego 100% znajduje si¢ w budynkach komunalnych nalezacych w 100% do Gminy Myszkow.

Lokale stuzbowe

Z zasobu mieszkaniowego Gminy Myszkoéw nie zostaly wyodrebnione lokale zwigzane ze stosunkiem
pracy.
Lokale zamienne

Gmina Myszkow nie dysponuje lokalami zamiennymi, jednak w razie konieczno$ci zapewni lokale
zamienne.

Pomieszczenia tymczasowe
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Gmina Myszkow nie dysponuje pomieszczeniami tymczasowymi, jednak w razie koniecznos$ci zapewni
pomieszczenia tymczasowe.

3.2. Rzeczowy zakres potrzeb remontowych mieszkaniowego zasobu GminyMyszkéw

Czgs¢ budynkow w mieszkaniowym zasobie Gminy MyszkoOw wymaga przeprowadzenia remontow
gtownych. W latach 2015 - 2020 bgda przeprowadzane zarowno remonty biezace i konserwacje, jak
i remonty gtowne (wymiana pokry¢ dachowych).

Priorytetowym celem remontow jest zapewnienie bezpieczenstwa lokatorom, w zwigzku ztym
W pierwszej kolejnosci podejmowane sg prace zmierzajace do zabezpieczenia konstrukcji budynkéw oraz
zabezpieczenia instalacji technicznych i zabezpieczenia przeciwpozarowego.

Remonty zapewniajg utrzymanie zasobu mieszkaniowego na poziomie technicznym gwarantujagcym:
- w zakresie standardu budynkow m.in.:

- sprawng instalacje odgromowa,

- stan konstrukcji budynku zapewniajacy bezpieczenstwo,

- elewacje budynku bez ubytkow,

- sprawng instalacj¢ elektryczna,

- sprawne przewody dymowe, spalinowe i wentylacyjne,

- kompletne i zakonserwowane obrobki blacharskie i elementy
- odwodnienia dachow,

- w zakresie standardu technicznego lokali mieszkalnych m.in.:
- sprawng wentylacj¢ w kuchni i tazience,

- sprawng stolarke okienng i drzwiowa,

- sprawne instalacje elektryczne i gazowe,

- wyposazenie lokalu w urzadzenia sanitarne.

Jako gléwne elementy zapewnienia bezpieczenstwa mieszkancom oraz zabezpieczenia mienia Gminy
Myszkow wskazuje sie¢ remonty obejmujace:

- roboty dekarsko — blacharskie;

- prace w zakresie przewodow kominowych, wentylacyjnych, spalinowych;
- wymiang/naprawe uszkodzonych elementow konstrukc;ji,

- remont schodow wejsciowych oraz na klatkach schodowych.

Prace remontowe wykonywane bedg miedzy innymi ze $rodkow biezacych (czynsze, wplywy ze
sprzedazy mieszkan). Z uwagi na duze potrzeby zasobu mieszkaniowego Gminy Myszkoéw nalezy zapewnic
na remonty dodatkowe $rodki z budzetu Gminy.

Zakres potrzeb remontowych poszczegolnych budynkéw bedacych w zasobie mieszkaniowym Gminy
Myszkow sporzadzany jest na podstawie dokumentacji technicznej (protokoly z okresowych przegladow
technicznych budynkoéw, orzeczen stanu technicznego zasobu).

Potrzeby remontowe gminnego zasobu mieszkaniowego w zakresie rzeczowym przedstawia tabela 8.
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Tabela 8. Szacowana warto$¢ niezbednych prac remontowych w latach 2014 — 2020

Przykladowy
zakres prac

Wartos¢
laczna

Wartos¢ szacunkowa w poszczegdélnych latach (zh)

2014
(stan na
30.10.201
4)

2015

2016

2017

2018

2019

2020

roboty dekarsko-
blacharskie

171 000,00

37 000,00

8 000,00

45 000,00

10 000,00

26 000,00

25 000,00

20 000,00

roboty
elektryczne,
odgromowe,
dzwigowe

25 000,00

7 000,00

3 000,00

3 000,00

3 000,00

3 000,00

3 000,00

3 000,00

remonty
przewodow
kominowych,
wentylacyjnych,
spalinowych

77 000,00

17 000,00

10 000,00

10 000,00

10 000,00

10 000,00

10 000,00

10 000,00

naprawa tynkow
elewacji

113 000,00

20 000,00

32 000,00

31 000,00

15 000,00

15 000,00

wymiana /
naprawa
uszkodzonych
elementow
konstrukcji

40 000,00

5 000,00

35 000,00

remonty
balkonow,
schodow

50 000,00

25 000,00

10 000,00

15 000,00

remonty
pustostanow

120 000,00

20 000,00

20 000,00

20 000,00

20 000,00

20 000,00

20 000,00

wymiana stolarki
okiennej

i drzwiowej

w lokalach
komunalnych

i socjalnych

294 000,00

60 000,00

54 000,00

40 000,00

40 000,00

40 000,00

40 000,00

20 000,00

wymian piecOw
grzewczych

w lokalach
komunalnych

i socjalnych

121 000,00

36 000,00

15 000,00

15 000,00

15 000,00

15 000,00

15 000,00

10 000,00

roboty malarskie
czesci wspodlnej
budynku

77 000,00

25 000,00

25 000,00

14 000,00

5000,00

8 000,00

remont
pomieszczen
sanitarnych

31 000,00

5000,00

26 000,00

roboty zwigzane
Z izolacja
fundamentow

20 000,00

20 000,00

Razem

1139 000,00

157 000,00

165 000,00

215 000,00

214 000,00

169 000,00

113 000,00

106 000,00

Zrédto: Dane Urzedu Miasta w Myszkowie

Z danych przedstawionych w tabeli

8 wynika,

Ze mnajwigcej

srodkéw finansowych zostanie

przeznaczonych na wymiang stolarki okiennej i drzwiowej, roboty dekarsko-blacharskiej oraz wymiang
piecow grzewczych.

Zaplanowane prace remontowe, ktore na pewno bgda realizowane w latach 2014 - 2020 przedstawiaja si¢

nastepujaco:
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Tabela 9. Szacowana warto$¢ planowanych prac remontowych w latach 2014 — 2020

Powierzchnia

Szacowany Kkoszt (z}) ITCI)T(Z:I? mieszkalna
L Adres Zakres prac budynku (m?)
P remontowych 2014
(stan na 2015 2016 2017 2018 2019 2020 Lacznie
30.10.2014)
Wszystkie zasoby wymiana stolarki
1. komunalne okiennei i drzwiowei 60 000,00 | 40000,00 | 40000,00 | 40000,00 | 40000,00 | 40000,00 | 40000,00 | 300000,00 555 21621,89
i socjalne ! )
Wszystkie zasoby wymiana piecow
2. komunalne rzewczveh 25000,00 | 15000,00 | 15000,00 | 15000,00 | 15000,00 | 15000,00 | 15 000,00 115 000,00 555 21621,89
i socjalne 9 y
Wszystkie zasoby . .
3. komunalne re';‘lgﬂtr'“sztﬁfc“ 5000,00 | 300000 | 300000 | 300000| 300000 | 300000 | 300000| 2300000 555 21 621,89
i socjalne yezne)
Wszystkie zasoby remont przewodow
4, komunalne Kominowvch 7 000,00 | 10000,00 | 10000,00 | 10000,00 | 10000,00 | 10000,00 | 10 000,00 67 000,00 555 21621,89
i socjalne i
Wszystkie zasoby remont mieszkan
5. komunalne oodbiorowveh 0,00 | 20000,00 | 20000,00 | 20000,00 | 20000,00 | 20000,00 | 20 000,00 120 000,00 555 21621,89
i socjalne P Wy
wykonanie nowej 6 700.00
wentylacji '
naprawa tynkow 700000
elewacji '
schody wewnetrzne do 500000
6. Kosciuszki 2 wr;eig‘n(;”élﬁzwi 41 700,00 16 419,54
zewngtrznych 6000,00
remont pomieszczen 7000.00
sanitarnych '
malowanie klatek 10 000.00
schodowych '
naprawa tynkow
elewacji 8 000,00
schody wewngtrzne do 5 000.00
7. Kosciuszki 2a remontu ' 43 000,00 27 865,21
wymiana drzwi
zewngtrznych 8 000,00
remont pomieszczen 7 000,00
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sanitarnych

malowanie klatek
schodowych

15 000,00

Kosciuszki 4

oktadziny schodow
wewnetrznych

7 000,00

naprawa tynkow
elewacji

7 000,00

remont pomieszczen
sanitarnych

5000,00

malowanie klatki
schodowej

10 000,00

nowe pokrycie dachu
Z papy wraz z remontem
kominéw

15 000,00

44000,00

20

597,58

Kosciuszki 6

remont gltowic
kominow, uszczelni.
pokrycia dachu

4 000,00

oktadziny schodow
wewngtrznych wraz
Z naprawa balustrad

8 000,00

remont pomieszczen
sanitarnych

7 000,00

malowanie klatek
schodowych

15 000,00

nowe pokrycie dachu
Z papy wraz z remontem
kominéw

20 000,00

54000,00

12

378,68

10.

Komoérki przy
budynkach
Ko$ciuszki

2,2a,4,6

naprawa tynkow
elewacji

10 000,00

naprawa pokrycia dachu

10 000,00

20 000,00

11.

Kopernika 80a

naprawa podtog
i posadzek

10 000,00

remont pomieszczen
sanitarnych

5 000,00

wykonanie izolacji §cian
fundamentowych

20 000,00

remont bocznej klatki
schodowej

10 000,00

45 000,00

20

358,66

12.

Szpitalna 13

wymiana pieca centraln.
ogrzewania

16 000,00

uzupehienie tynkoéw
elewacji, remont
schodéw zewnetrznych

7 000,00

28 000,00

174,31
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malowanie klatki
schodowej

5 000,00

13.

Folwarczna 6

remont daszkow nad
wejsciami

5 000,00

strop nad parterem do
wymiany

25 000,00

30 000,00

130,96

14.

Folwarczna 8

nowe pokrycie dachu
Z papy wraz z remontem
kominéw

15 000,00

malowanie klatki
schodowej

4 000,00

naprawa schodow
zewnetrznych

5 000,00

naprawa tynkow $cian
zewngtrznych,
malowanie elewacji

10 000,00

34 000,00

217,40

15.

Folwarczna 10

nowe pokrycie dachu
Z papy wraz z remontem
komindéw

15 000,00

malowanie klatki
schodowej

6 000,00

naprawa schodow
zewngtrznych

5 000,00

naprawa tynkow $cian
zewnetrznych,
malowanie elewacji

10 000,00

36 000,00

385,45

16.

Folwarczna 12

nowe pokrycie dachu
Z papy wraz z remontem
kominéw

15 000,00

malowanie klatki
schodowej

4 000,00

naprawa schodow
zewnetrznych

5 000,00

naprawa tynkow $cian
zewngtrznych,
malowanie elewacji

10 000,00

34 000,00

216,00

17.

Milenium 32

wymiana daszkow nad
wej$ciami

8 000,00

naprawa tynkow Scian
zewngtrznych wraz
z malowaniem

10 000,00

18 000,00

130,08

18.

Okrzei 65

wykonanie inst.
domofonowej

1 500,00

uzupehienie tynkoéw

7 000,00

14 500,00

150,90
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elewacji remont
balkonow

wykonanie nowego
pokrycia dachu

6 000,00

19.

1-go Maja 3

Wymiana pokrycia
dachu (eternit)

30 000,00

naprawa tynkow §cian
zewngetrznych,
malowanie elewacji

12 000,00

42 000,00

50,37

20.

1-go Maja 45

wymiana drzwi
wejsciowych do
budynku

2 300,00

tynki na cokole budynku
do naprawy

5 000,00

wykonanie nowego
pokrycia dachu

8 000,00

15 300,00

80,34

21.

Garaze ul. Lesna,
Wolnosci, Okrzei
Spotdzielcza

wykonanie nowego
pokrycia dachu

25 000,00

naprawa tynkow na
elewacji

10 000,00

35000,00

31

492,90

22.

Kos$ciuszki 245

wyburzenie budynku ze
wzgledu na stan
techniczny

24 000,00

24 000,00

195,11

23.

Koscielna 5a

naprawa drog
i chodnikow
osiedlowych

11 700,00

11 700,00

169,36

Razem

196 200,00

165 000,00

245 000,00

202 000,00

149 000,00

103 000,00

135 000,00

1195 200,00

Zrédto: Dane Urzedu Miasta w Myszkowie
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Laczny planowany koszt prac remontowych wlatach 2014 - 2020 szacuje si¢ na ok. 1195 200,00 zi.
Przeprowadzenie prac remontowych pozwoli na zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania obiektow
budowlanych oraz na poprawg stanu technicznego budynkow.

3.3. Zasady okreslenia skali zapotrzebowania na remonty

Glownym celem remontow jest przywrocenie wartosci uzytkowej budynku poprzez naprawe powstatych
uszkodzen lub wymiang zuzytych elementow obiektu. Racjonalna gospodarka mieszkaniowa ma za zadanie
nie dopuszcza¢ do sytuacji, w ktorej budynek ulegnie uszkodzeniu. W tym celu stosuje si¢:

- naprawy gléwne,
- haprawy biezace,
- konserwacje.

Czes$¢ budynkow wehodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Myszkéw wymaga przeprowadzania
napraw gltéwnych (wymiana pokrycia dachowego, wymiana stropu). Budynki znajdujace si¢ w Stanie
zadowalajacym wymagaja jedynie prowadzenia napraw biezacych oraz konserwacji, w razie koniecznosci.

Wysokos¢ niezbednych naktadow finansowych na remonty ustala si¢ przy pomocy ponizszych zatozen:

- normatywne potrzeby w zakresie naktadow na konserwacje i remonty biezace powinny ksztattowac si¢ ma
poziomie 0,6% kosztow odtworzenia;

koszty remontéw posrednich izabezpieczajacych powinny osiagnagé poziom okoto 10% kosztow
odtworzenia zasobow zakwalifikowanych do tych remontow;

remontom gruntownym powinny zosta¢ poddane zasoby o umiarkowanym stopniu zuzycia
nieodwracalnego.

Przecigtny koszt remontu gtownego ksztaltuje si¢ na poziomie okoto 35% kosztu odtworzenia, w tym:
- 30% dla odtworzenia stanu pierwotnego,
- 5% dla dostosowania warunkéw mieszkaniowych do wspotczesnego standardu.

Dla okreslenia wartoéci odtworzenia przyjmuje si¢ koszt budowy 1 m? powierzchni uzytkowej budynkow
mieszkalnych. Warto$¢ wskaznika zostaje ogloszona obwieszczeniem Wojewody Slaskiego dwa razy w ciagu
roku dla wojewodztwa §laskiego,z wytaczeniem Katowic.

Tabela 10 prezentuje wskazniki opracowane przez Instytut Rozwoju Miast, bedace jednym z narzgdzi oceny
potrzeb remontowych zasobu mieszkaniowego jednostek samorzadu terytorialnego. Wskazniki te maja
zastosowanie takze w przypadku Gminy Myszkow.

Tabela 10. Wskazniki stéop remontowych dla poszczeg6lnych grup wiekowych zasobow mieszkaniowych

Zasoby wedlug okresu Wskaznik stop Stopy remontowe dla pos’zczeg.()lnych rodzajow remontéw
budowy remo_ntowych biezace posrednie gruntowne
w skali roku (%) i zabezpieczajace
do 1918r. 1.2 0,5 0,2 0,5
1919 - 1944 2,6 0,6 0,4 1,6
1945 — 1960 11 0,6 0,5 -
1961 - 1970 1 0,6 0,4 -
1971 - 1990 0,8 0,6 0,2 -
po 1990r. 0,5 0,5 - -

Zrodto: Ocena stopnia degradacii technicznej i funkcjonalnej polskich miast na wybranych przykladach i w
oparciu o zgromadzone informacje, dr T. Zelawski, doc. dr J. Kornitowicz, prof. dr hab. arch. W. Werner, prof.
dr hab. arch. H. Zaniewska, mgr M. Thiel, Warszawa, 2008
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Uwzgledniajac stan techniczny zasobu mieszkaniowego Gminy Myszkéw, do obliczen przyjeto 0,5% oraz
0,6% koszt odtworzenia w zakresie naktadow na konserwacje i remonty biezace. Przyjmujac koszt otworzenia
w wysokosci 3 658,00 z/m® oraz stope remontowa 0,5% oraz 0,6% okreslono naktady na techniczne na
utrzymanie zasobow mieszkaniowych, ktore ksztattuja sie na poziomie 1,52 z¥m? dla budynkéw w grupie
wiekowej do 1918r. oraz 1,83 zt/m’. Do remontéw biezacych ikonserwacji zakwalifikowano 100%
powierzchni zasobow.

Istnieje wiele ograniczen zwigzanych z realizacjg programu remontowego w zasobach mieszkaniowych. Do
najistotniejszych zaliczy¢ mozna:

ograniczone mozliwosci finansowe cze$ci wiascicieli lokali mieszkalnych(w przypadku budynkow
wspolnotowych),

trudno$ci w porozumieniu si¢ z wiascicielami lokali w sprawie wypracowania niezbednych robdt
remontowych (w przypadku budynkow wspolnotowych),

- ograniczone mozliwo$ci finansowe budzetu Gminy Myszkoéw w latach obowigzywania Programu,

- sytuacje, ktorych nie mozna przewidzie¢ (np. dewastacja, pozary), ktore pociggaja za sobg wysokie koszty
remontu zniszczonych budynkéw badz koszty zwigzane z rozbidrka budynkow.

4. Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2015-2020
4.1. Polityka Gminy Myszkéw w zakresie sprzedazy lokali mieszkalnych

Sprzedaz lokali mieszkalnych na rzecz najemcoéw odbywa si¢ na podstawie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2010 r. nr 102 poz. 651 z p6zn. zm).

Zasady sprzedazy lokali mieszkalnych i uzytkowych stanowigcych zasob nieruchomosci Gminy Myszkow
okre$la Uchwata nr XLII/370/10 Rady Miasta w Myszkowie z dnia 30 czerwca 2010 r. w sprawie zasad
przeznaczania do sprzedazy lokali mieszkalnych stanowigcych wlasno$¢ Gminy Myszkow, wysokosci stawek
procentowych i warunkéw udzielania bonifikat.

Lokale mieszkalne w budynkach nalezacych do Gminy sprzedawane sa bez koniecznosci przeprowadzania
procedury przetargowej, W przypadku dotychczasowych najemcow lokali, natomiast w pozostatych
przypadkach moga by¢ przedmiotem sprzedazy w drodze przetargu. Cena sprzedazy lokalu mieszkalnego
kazdorazowo ustalona zostaje przez Burmistrza Miasta Myszkow na podstawie wyceny danego lokalu
mieszkalnego dokonanej przez rzeczoznawce majatkowego.

Tabela 11. Liczba sprzedanych mieszkan wraz z ich powierzchnia uzytkowa na terenie Gminy Myszkow
w latach 2010-2014

Liczba sprzedanych mieszkan

2010 2011 2012 2013 2014 - 18.09.2014
Pow. uz. Pow. Pow. uz. Pow. uz. Pow. uz.
Tlosé Hosé . Iosé Hosé Hlosé
(m’) uz.(m’) (m?) (m’) (m?)
37 1531,03 40 1651,91 22 986,11 27 1 110,94 16 706,77
Zrédto: Urzad Miasta w Myszkowie
Tabela 12. Wplywy ze sprzedazy mieszkan na terenie Gminy Myszkéw w latach 2010 - 2014
Wplywy ze sprzedazy (zl)
2010 2011 2012 2013 2014 - 18.09.2014
325 144,38 387 595,57 218 515,70 266 342,75 183 785,80

Zrodto: Urzad Miasta w Myszkowie
W latach 2010-2014 sprzedano 142 mieszkania o powierzchni 5 986,76m’ i wartosci 1 381 384,20zt.
4.2. Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych

Gmina Myszkow dysponuje obecnie 555 lokalami mieszkalnymi i nie wyklucza sprzedazy lokali zarowno
w budynkach wspolnotowych, jak iw budynkach w 100% nalezacych do Gminy Myszkéw. Gmina
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nie precyzuje planéw dotyczacych sprzedazy mieszkan, ktéra odbywa sie w odpowiedzi na naptywajace

whnioski.

Prognozg sprzedazy mieszkan w latach 2015-2020 sporzadzono w trzech wariantach obejmujacych ilo$é
sprzedanych mieszkan, ich powierzchnie oraz $rednig ceng 1 m? powierzchni uzytkowej z 2014 roku (866,79

z/md).

Tabela 13. Prognoza sprzedazy mieszkan na terenie Gminy Myszkow w latach 2015-2020

Wyszczegolnienie Lata
¥ 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 | 2020
wariant realistyczny

liczba sprzedanych mieszkan 28 28 28 28 28 28

pow. sprzedanych mieszkan w m2 1180,49 1197,35 1197,35 1197,35 1197,35 1197,35

stawka za 1 m2 866,79 892,79 919,58 947,16 975,58 1004,85

wplywy ze sprzedazy w zt 1023 235,10 1068 988,32 1101 057,97 1134 089,71 1168 112,40 1203 155,77
wariant optymistyczny

liczba sprzedanych mieszkan 28 29 30 31 32 33

pow. sprzedanych mieszkan w m2 1180,49 1222,65 1264,81 1 306,97 1349,13 1391,29

stawka za 1 m2 866,79 910,13 955,64 1003,42 1 053,59 1106,27

wplywy ze sprzedazy w zt 1023 235,10 1112 768,17 1208 696,46 1311 435,66 1421 427,03 1539 138,96
wariant pesymistyczny

liczba sprzedanych mieszkan 28 27 26 25 24 23

pow. sprzedanych mieszkan w m2 1180,49 1138,33 1096,17 1 054,01 1011,85 969,69

stawka za 1 m2 866,79 758,44 663,64 580,68 508,10 444,58

wplywy ze sprzedazy w zt 1023 235,10 863 354,61 727 456,20 612 042,48 514 115,68 431 107,42

Zalozenia do prognozy sprzedazy mieszkan w latach 2015-2020:

wariant pesymistyczny:

- coroczny spadek liczby sprzedanych mieszkan w latach 2015 - 2020;

- spadek wartosci 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkan o 12,5% w okresie 5-letnim;

wariant realistyczny:

Zrbdto: Opracowanie wlasne

- liczba sprzedanych mieszkan utrzymuje si¢ na stalym poziomie — 28 mieszkan rocznie;

- cena 1 m® powierzchni uzytkowej mieszkar wzrasta o 3%,

wariant optymistyczny:

- coroczny wzrost liczby sprzedanych mieszkan,

- cena 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkar wzrasta o 5%.

5. Zasady polityki czynszowej oraz zasady obnizania czynszu

5.1. Zasady polityki czynszowej na terenie Gminy Myszkow

Polityka czynszowa powinna zmierza¢ do takiego ksztattowania poziomu stawek czynszu, ktore zapewnityby

samowystarczalno$¢ finansowg gospodarki mieszkaniowej, a w przysztosci wplynetyby na zmniejszenie
doptaty z budzetu do utrzymania gminnego zasobu mieszkaniowego. Wplywy z tytulu czynszu systematycznie
powinny pokrywaé nie tylko koszty biezacego utrzymania budynkéw mieszkalnych, ale rowniez zapewniaé
pozyskanie srodkéw na remonty.

Zgodnie z ustawowa granica 3% wartosci odtworzenia, maksymalna miesi¢czna stawka bazowa czynszu za
1 m® na terenie Gminy Myszkéw, moze wynosié¢ ok. 9,15 zt. Biorac pod uwage stope bezrobocia na terenie
Miasta Myszkow oraz status mieszkancow lokali gminnych, w najblizszym czasie nie planuje si¢ zmiany
obecnej polityki czynszowej Gminy Myszkow i doprowadzenia stawki czynszu do poziomu maksymalnego.

Stawke bazowg czynszu ustala Burmistrz Miasta Myszkowa w drodze zarzadzenia. Aktualnie miesigczna
stawka bazowa przyjeta Zarzadzeniem z dnia 4 lutego 2005 r. Nr 11/05/IM Burmistrza Miasta Myszkowa
W sprawie: zmiany Zarzadzenia Nr 115 Burmistrza Miasta Myszkowa z dnia 26.11.2004r. w sprawie ustalenia
stawek czynszu za lokale mieszkalne wynosi 2,16 zt, co oznacza, ze stanowi 23,61% wartosci odtworzenia.

Czynsz z tytutu najmu lokalu mieszkalnego obejmuje:
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- podatek od nieruchomosci,

- koszty administrowania,

- koszty konserwaciji,

- koszty utrzymania technicznego budynku,

- koszty utrzymania wszystkich pomieszczen wspolnego uzytkowania.

Dla ustalenia stawki czynszu obowigzujacej w mieszkaniowym zasobie Gminy Myszkéw uwzglednia si¢
czynniki obnizajace i podwyzszajace jej wartos¢, ktore okreslane sg na podstawie zarzadzenia Burmistrza
Miasta Myszkowa. Obecnie obowigzujagcym aktem jest Zarzadzenie Nr 115 Burmistrza Miasta Myszkowa
z dnia 26.11.2004r. w sprawie ustalenia stawek czynszu za lokale mieszkalne zmienione przez Zarzadzenie
Burmistrza Miasta Myszkowa z dnia 4 lutego 2005 r. Nr 11/05/1M.

Wysokos¢ stawek czynszu dla lokali mieszkalnych stanowiacych zas6b mieszkaniowy Gminy Myszkéw
przedstawia tabela 14.

Tabela 14. Wysoko$¢ stawki czynszu za 1 m? pow. uzytkowej z podzialem na rodzaje lokali

Kategoria lokalu Stawka za 1 m’ powierzchni uzytkowej (zf)

Lokal mieszkalny 2,16

Zrodto: Zarzadzenie Nr 115 Burmistrza Miasta Myszkowa z dnia 26.11.2004r. w sprawie ustalenia stawek
czynszu za lokale mieszkalne

Wysokos¢ stawki czynszu moze ulec podwyzszeniu badz obnizeniu zgodnie z ponizsza tabela.

Tabela 15. Czynniki wplywajace na poziom czynszu

Czynniki wplywajace na poziom czynszu

7o obnizki Podwyzszajace stawk Yo zwyzki
Obnizajace stawke bazowa lokalu® w stosunku do stawki yzszaa TWie w stosunku
. bazowq za wyposazenie: - .
bazowej do stawki bazowej
. . w.Cc.Y 30%
& Centralne ogrzewanie® 30%
5) 0
Mieszkanie bez urzadzen 0 Gaz przewodowy w budynku 150A)
wodociagowych lub kanalizacyjnychz) 30% | Gaz przewodowy w IOkaIL! = 15%
Budynek po termomodernizacji 30%

Uwagi:
1. Obnizenie stawki moze nastapic¢ tylko z tytutu 1 czynnika.

2. Przez urzadzenia wodociggowo-kanalizacyjne rozumie si¢ rowniez lokalne urzadzenia wodociggowe
(hydrofor) i kanalizacyjne (szambo),

3. Przez W.C. rozumie si¢ doprowadzong do lazienki lub wydzielonego pomieszczenia instalacje
wodociggowo-kanalizacyjng, umozliwiajacg podtaczenie muszli sedesowej i spluczki: dotyczy réwniez W.C.
przynaleznego do lokalu potoZzonego poza nim na tej samej kondygnacji,

4. Przez tazienke rozumie si¢ wydzielone w mieszkaniu pomieszczenie posiadajace state instalacje: wodno-
kanalizacyjna, oraz cieptej wody dostarczanej centralnie lub z urzadzen zainstalowanych w lokalu badZ inne
umozliwiajgce podigczenie wanny, brodzika, baterii, a takze piecyka (gazowego, elektrycznego, bojlera itp.).

5. Dotyczy ogrzewania energig cieplng dostarczong z elektrocieptowni, cieptowni, kottowni lokalnych
(osiedlowych, domowych), a takze systeméw grzewczych wspoétfinansowanych z budzetu Gminy.

6. Dotyczy wspotfinansowania z budzetu Gminy wykonania pionu gazowego.

7. Dotyczy wspotinansowania z budzetu Gminy wykonania przytacza do lokalu.
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Zrédto: Dane Urzedu Miasta w Myszkowie

Uwzgledniajac ograniczone mozliwo$ci finansowe mieszkancéw uzasadnione wydaje si¢ by¢ roztozenie
w czasie procesu dochodzenia do stawek czynszu rownych 3% warto$ci odtworzeniowej w skali roku.

W celu zrownowazenia wydatkow na utrzymanie gminnego zasobu mieszkaniowego uzasadniony wydaje si¢
stopniowy wzrost stawki bazowej czynszu. Dochody z tytutu czynszu zostang przeznaczone na sfinansowanie
wydatkoéw zwigzanych z utrzymaniem zasobu mieszkaniowego Gminy Myszkow.

Dla wojewoddztwa $laskiego, wylaczajac Katowice, wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1 m?
powierzchni uzytkowej budynkow mieszkalnych na okres od 01 pazdziernika 2014 r. do 31 marca 2015r.
wynosi 3 658 zt. Wskaznik ten zostal ogloszony obwieszczeniem Wojewody Slaskiego z dnia 30 wrzesnia
2014r.

Wysokos¢ wskaznika ustalana jest na podstawie:

danych pozyskanych z Urzedu Statystycznego, gdzie wskazana jest $rednia cena 1 m® powierzchni
uzytkowej budynkow mieszkalnych w wojewodztwie $laskim, za kwartat poprzedzajacy kwartal, w ktorym
obliczony jest wskaznik;

danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego, dotyczacego wskaznika wzrostu cen towardéw i ushug
konsumpcyjnych dla wojewddztwa dolnos$laskiego;

danych wynikajacych z wtasnej analizy Urzedu opartej o informacje przekazane przez inwestorow
budynkow wielorodzinnych.

Wysokos¢ wskaznika ma istotne znaczenie dla ustalania stawek czynszu lokali mieszkalnych na terenie
Gminy Myszkow. Roczny czynsz za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego nie moze przekraczaé
3% wartosci wskaznika.

5.2. Zaleglo$ci w oplacaniu czynszéw

Zgodnie z art. 59 ustawy o finansach publicznych z dnia 27 sierpnia 2009 roku, zadluzenia moga by¢
umarzane, odraczane badz rozkladane na raty. Szczegotowe zasady dotyczace sposobu i trybu udzielania ulg
oraz warunkow dopuszczalno$ci pomocy publicznej okresla organ stanowiacy jednostki samorzadu
terytorialnego.

Tabela 16. Zaleglosci z tytulu czynszu w latach 2010 - 2013 (stan na 01.10.2014)

Rok Wysokos¢ zaleglosci z tytulu czynszu w (z1)

Lok. mieszkalne Lok. uzytkowe Odsetki Razem
2010 628 831,02 557,75 29 642,65 659 031,42
2011 683 402,21 5599,04 27 502,39 716 503,64
2012 778 644,27 4 934,64 94 010,00 877 588,91
2013 780 700,72 3 988,97 127 864,24 912 553,93
2014 689 573,71 136 634,08 826 207,79

Zrédto: Dane Urzedu Miasta w Myszkowie
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Wykres 1. Zadluzenie z tytulu czynszu na terenie Gminy Myszkow w latach 2010 — 2014 (stan na 01.10.2014)
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Zrodto: Opracowanie wlasne

Z danych zawartych w tabeli 15 oraz na wykresie 1 wynika, ze zadtuzenie z tytutu nieptacenia czynszu przez

najemcow lokali do roku 2013 systematycznie wzrastato. W latach 2010 — 2013 nastgpit wzrost zadtuzenia
0 38,47%.

Wysoko$¢ zadtuzenia z tytutu czynszu w zasobie mieszkaniowym Gminy Myszkéw na dzien 01.10.2014r.
wyniosta 826 207,79 zt. Gmina od 2012 roku prowadzi dzialania windykacyjne majace na celu obnizenie
poziomu zadtuzenia.

5.3. Odszkodowanie za zajmowanie lokalu bez tytulu prawnego

Osoby, ktore zajmuja lokal bez tytutu prawnego, powinny oproznié¢ lokal i uisci¢ odszkodowanie na zasadach
wynikajacych zustawy. Odszkodowanie bedzie uiszczane co miesigc do dnia oproznienia lokalu,
zZ zastrzezeniem art. 18 ust. 3 ww. ustawy. Wysoko$¢ odszkodowania ustalana jest na poziomie 3% wartosci
odtworzeniowej lokali w skali roku.

W 2014 roku ilo$¢ uméw wypowiedzianych w lokalach komunalnych wyniosta 91, w lokalach socjalnych —
25, zatem ogdtem — 116.

6. Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu
gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy Myszkéw
w latach 2015-2020

Do dnia 31.12.2014r. lokalami mieszkalnymi stanowigcymi zaséb mieszkaniowy Gminy Myszkéw zarzadza
Myszkowskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Spoétka z 0.0. zsiedzibg 42- 300 Myszkéw, ul.
Sklodowskiej 6c.

Od 1 stycznia 2015 zasobem mieszkaniowym Gminy Myszkow bedzie zarzadzala gminna jednostka
organizacyjna w formie jednostki budzetowej pod nazwa Komunalny Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej
w Myszkowie, ktora zostata powotana Uchwata Nr XL.IV/394/14 Rady Miasta w Myszkowie z dnia 18 czerwca
2014r..

7. Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2015-2020
Podstawowym zrodtem finansowania gospodarki mieszkaniowej Gminy Myszkow sa:

- wplywy z tytutu czynszu za najem lokali mieszkalnych znajdujgcych sie w zasobie mieszkaniowym Gminy
Myszkow,

- $§rodki z budzetu Gminy.
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Dodatkowymi Zroédtami finansowania gospodarki mieszkaniowej Gminy Myszkéw w latach 2015 -
2020 moga by¢ $rodki pozyskane z:

- Funduszu Doptat, o ktérym mowa w art. 5 ustawy z dnia 5 grudnia 2002 r. o doptatach do oprocentowania
kredytow mieszkaniowych o statej stopie procentowej (Dz. U.z 2002 r. Nr 230, poz. 1922, z pé6zn. zm.) —
program polega na wspotfinansowaniu przez Bank Gospodarstwa Krajowego czesci kosztow przedsiewzigc
majacych na celu utworzenie lokali socjalnych i komunalnych pod warunkiem powigkszenia zasobu lokali
socjalnych o lokale wliczbie io tacznej powierzchni uzytkowej co najmniej roéwniej liczbie itacznej
powierzchni uzytkowej utworzonych lokali komunalnych. Wsparcie udzielane jest m.in. gminom, zwigzkom
miedzygminnym, powiatom ima charakter bezzwrotny pod warunkiem utrzymania socjalnego charakteru
utworzonego zasobu po jego realizacji na warunkach ustawowych, a wysokos$¢ wsparcia wynosi od 30 do 50%
kosztow przedsigwzigcia;

Funduszu Termomodernizacji i Remontéw — 0 ktérym mowa w ustawie z dnia 21 listopada 2008 r.
0 wspieraniu termomodernizacji i remontow (Dz. U. Nr 223, poz. 1459 z p6zn. zm) w formie:

- premii termomodernizacyjnej;
- premii remontowej;

Funduszu Rozwoju Inwestycji Komunalnych — zktérego udzielane sg kredyty przeznaczone na
finansowanie dokumentacji projektowanych inwestycji komunalnych przewidzianych do wspoétfinansowania
z funduszu Unii Europejskiej. Do projektow tych zaliczy¢ mozna: studium wykonalno$ci inwestycji, analizg
kosztow i korzysci, pozostala dokumentacje projektowa, analizy, ekspertyzy, niezbgdne studia do
przygotowania realizacji inwestycji.

Szczegotowe zapotrzebowanie na $rodki oraz ich wielko$¢ z poszczegodlnych zrodet okreslone zostang
W odrgbnych uchwatach.

8. Wysokos¢ wydatkéow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji i koszty
technicznego utrzymania zasobu mieszkaniowego Gminy Myszkow

Podstawowym zrédlem biezacego finansowania gospodarki mieszkaniowej Gminy Myszkow sa wpltywy
Z czynszow za najem lokali oraz budzet Gminy Myszkéw. Glownym zatozeniem w zakresie ksztaltowania
racjonalnej gospodarki mieszkaniowej bedzie dgzenie do ksztaltowania stawek czynszu za lokale mieszkalne
i socjalne na takim poziomie, aby uzyskane wplywy pozwolily na utrzymanie gminnego zasobu
mieszkaniowego w stanie co najmniej niepogorszonym.

Tabela 17. Koszty utrzymania i remontu zasobu mieszkaniowego Gminy w latach 2010-2014 na terenie

Gminy Myszkéw
L. Lata (zb
Wyszezegolnienie 2010 2011 2012 2013 2014
Koszty biezacej eksploatacji 96 481,87 90 336,10 88 064,20 106 833,95 94 724,34
budynkow i lokali
Koszty remontoéw biezacych,
konserwacji, usuwania awarii, 267 950,30 279 924,62 249 595,75 276 099,16 164 672,57
przegladdéw okresowych
_Koszt)_/ modernizacji budynkow 0 0 0 0 0
i lokali
Koszty zarzadu nieruchomosciami 220 829,40 226 806,92 260 123,45 234 797,52 165 255,62
wspdlnymi
Wydatki inwestycyjne 0 0 0 0 20 000,00

Zrédto: Dane Urzad Miasta w Myszkowie (stan na 30.10.2014)

Planowane koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego Gminy Myszkow w latach 2015-2020 przedstawia
tabela 18.
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Tabela 18. Koszty utrzymania i remontu zasobu mieszkaniowego Gminy w latach 2015-2020 na terenie

Gminy Myszkéw
Wyszczegélnienie 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Koszty biezacej
cksploatacji budynkow 94 000,00 92 000,00 90 000,00 88 000,00 86 000,00 84 000,00
i lokali
Koszty remontow
biezacych, konserwacji, 50 000,00 82 000,00 81 000,00 55 000,00 0,00 23 000,00

usuwania awarii,
przegladéw okresowych

Koszty modernizacji

I : 110 000,00 133 000,00 98 000,00 114 000,00 113 000,00 83 000,00
budynkow i lokali

Koszty zarzadu
nieruchomosciami 165 000,00 163 000,00 161 000,00 159 000,00 157 000,00 155 000,00
wspolnymi
Wydatki inwestycyjne 0,00 65 000,00 225 000,00 150 000,00 0,00 225 000,00

Zrédto: Dane Urzad Miasta w Myszkowie

Prognozuje si¢, ze w wyniku zmniejszenia og6lnej powierzchni zasobu mieszkaniowego Gminy, koszty
zwigzane zutrzymaniem nieruchomosci wspolnych w budynkach wspolnot mieszkaniowych beda sie
sukcesywnie zmniejsza¢. Ponadto przewiduje si¢, ze w latach obowigzywania Programu nastgpi spadek
wysokos$ci funduszu remontowego.

Koszty remontow budynkéw wynikajace z posiadanych przez Gminge Myszkéw udziatow w czes$ciach
wspolnych nieruchomosci, o ktorych mowa w ust. 8 pokrywane beda w szczegdlnosci z:

- §rodkéw zgromadzonych na funduszu remontowym,;

- $rodkéw pochodzacych z wptat jednorazowych (w przypadkach, gdy remont jest niezbedny i uzasadniony,
Gmina zabezpiecza dodatkowe $rodki);

- kredytow.

9. Pozostale dzialania poprawiajace i racjonalizujgce gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Gminy
Myszkow

W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gmina Myszkow
bedzie podejmowac dziatania zmierzajace do:

- zabezpieczenia corocznie w budzecie Gminy stosownych srodkow na wykonanie remontéw biezacych;

sprawowanie biezacego nadzoru nad terminowos$cig regulowania oplat czynszowych oraz windykacja
zaleglosci;

rozwazenia mozliwos$ci pozyskania lokali socjalnych celem sukcesywnego poprawiania polityki
mieszkaniowej;

realizacji zalozen majacych na celu uregulowanie zaleglosci czynszowych przez najemcow w formie
$wiadczenia rzeczowego oraz poprzez udzielanie umorzenia w uzasadnionych przypadkach;

ciaglego monitorowania stanu technicznego budynkéw mieszkalnych pod katem ich remontow, jak
réwniez ewentualnych korzys$ci wynikajacych z ich zbycia;

- wskazania pomieszczen tymczasowych na terenie Gminy Myszkow, w zwigzkuz nowelizacja ustawy —
art. 25a, ktora naktada na gming obowiazek tworzenia zasobu tymczasowych pomieszczen przeznaczonych na

wynajem.
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