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UCHWALA NR XLV/523/21
RADY MIEJSKIEJ W CZECHOWICACH-DZIEDZICACH

z dnia 21 grudnia 2021 r.

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Czechowice-
Dziedzice na lata 2021-2025

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 2 pkt 1, art. 42 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (t.j. Dz. U. 22021 r. poz. 13721 1834) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 iust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U.
722020 . poz. 611, Dz. U. 22021 r. poz. 111 1243)

Rada Miejska w Czechowicach-Dziedzicach
uchwala:

§ 1. Przyjmuje si¢ ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Czechowice-
Dziedzice na lata 2021-2025” stanowiacy zatacznik do niniejszej uchwaty.
§ 2. Wykonanie uchwatly powierza si¢ Burmistrzowi Czechowic-Dziedzic.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie czternastu dni od dnia jej ogtoszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewodztwa Slaskiego.

Przewodniczacy Rady Miejskiej

Damian Zelazny
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Zatgcznik Nr 1 do uchwaty Nr XLV/523/21
Rady Migjskiej w Czechowicach-Dziedzicach
z dnia 21 grudnia 2021 r.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY
CZECHOWICE-DZIEDZICE NA LATA 2021-2025

WSTEP

Program opracowano na podstawie art.21 ust. 1 pkt 11 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoréow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U.
22020r. poz.611, Dz.U. z2021r. poz.11i1243), art.18 ust.2 pkt15, art. 40 ust. 2 pkt 3,
art. 42 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie Gminnym (t.j. Dz. U. z 2021 poz. 1372 i 1834),
oraz uchwaly Nr XXXVI1/433/21 Rady Miejskiej w Czechowicach-Dziedzicach z dnia 25 maja 2021 r.
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych wsklad mieszkaniowego zasobu Gminy
Czechowice-Dziedzice.

Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Czechowice-Dziedzice zawiera kierunki
dziatan iprognozy na lata 2021-2025 zmierzajace do pozyskania w sktad zasobu nowych lokali
mieszkalnych (komunalnych),socjalnych ipomieszczen tymczasowych, poprawy stanu technicznego
dysponowanym zasobem mieszkaniowym Gminy i stopniowa ekonomizacje polityki czynszowe;.

W ramach powyzszego zadania gmina zapewnia lokale socjalne izamienne oraz pomieszczenia
tymczasowe na zasadach i w wypadkach okreslonych w ustawie o ochronie praw lokatoréw oraz zaspokaja
potrzeby mieszkaniowe 0so6b o niskich dochodach. Powyzsze gmina moze realizowaé poprzez nowe
budownictwo mieszkaniowe, wykorzystanie istniejagcego mieszkaniowego zasobu gminy oraz nabywanie
lokali i budynkow mieszkalnych do zasobu.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy, tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty
samorzadowej jest zadaniem wlasnym gminy. Gmina, na zasadach i w wypadkach przewidzianych w ustawie,
zapewnia lokale dla gospodarstw domowych o niskich dochodach, w tym lokale w ramach najmu socjalnego,
lokale zamienne oraz tymczasowe pomieszczenia.

I. CELE PROGRAMU
Celami Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy na lata 2021-2025 sg:
1) zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw o niskich dochodach,
2) pomoc gospodarstwom domowym o niskich dochodach, m.in. poprzez stosowanie obnizek czynszow,
3) racjonalnej polityki czynszowe;j,

4) wykonanie zamian lokali, ktore beda prowadzity do racjonalnego wykorzystywania zasobu
mieszkaniowego Gminy

5) powigkszenie zasobu mieszkaniowego Gminy o nowe lokale mieszkalne, lokale socjalne i pomieszczenia
tymczasowe,

6) poprawa stanu technicznego mieszkaniowego zasobu Gminy,

7) stabilizacje wyptacanych roszczen odszkodowawczych dla wiascicieli lokali ztytutu uprawnienia
eksmitowanych do lokalu socjalnego i pomieszczenia tymczasowego,

8) sukcesywne  zmniejszanie  niezrownowazonej  struktury dochodéw  iwydatkow  zwigzanych
z mieszkaniowym zasobem Gminy.

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

1) zapewnienie w wymaganej wysokosci nakladéw inwestycyjnych w budzecie Gminy oraz pozyskanie
zewngtrznych wspierajacych zrodet finansowania dla realizacji nowych lokali mieszkalnych i socjalnych
oraz pomieszczen tymczasowych,
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2) zabezpieczanie na kolejne lata realizacji programu w wymaganych wysokosciach $rodkow finansowych
gwarantujacych wykonanie pelnego zakresu potrzeb robdt remontowych w tym na remonty biezace
z zakresu utrzymania lokalowego zasobu mieszkaniowego w kwocie nie mniejszej niz 300 tys. zt rocznie
oraz na zadania remontowe imiennie okreslone w okresie 5 lat w wysokosci 1,4 min zt,

3) sukcesywne podnoszenie czynszu najmu lokali mieszkalnych przy zastosowaniu ochrony gospodarstw
domowych o niskich dochodach, przede wszystkim poprzez dodatki mieszkaniowe,

4) podejmowanie dzialan dla ograniczenia stopnia zadluzenia najemcow iuzytkownikow lokali z tytutu
zamieszkiwania w mieszkaniowym zasobie Gminy.

III. PROGNOZA DOTYCZACA WIELKOSCI ORAZ STANU TECHNICZNEGO ZASOBU
MIESZKANIOWEGO GMINY W POSZCZEGOLNYCH LATACH Z PODZIALEM NA LOKALE
SOCJALNE I POZOSTALE LOKALE MIESZKALNE

1. Mieszkaniowy zasoéb Gminy tworza lokale mieszkalne w budynkach potozonych na terenie Gminy
1 bedace wylacznag wlasnosciag Gminy, lokale mieszkalne w budynkach stanowigcych wspolnoty mieszkaniowe
oraz lokale mieszkalne stanowigce wlasno$¢ 0sob fizycznych bedace w samoistnym posiadaniu Gminy.

2. ZasOb mieszkaniowy Gminy na dzien 31 grudnia 2020 r. stanowi 590 lokali o tacznej powierzchni
uzytkowej 23,7 tys. m2. Zasob AZK razem z zasobem ZOPO wynosi 599 lokali o pow.24.154 tys. m?

Mieszkaniowy zaséb Gminy tworzy:
- 208 lokali o pow. 6,9 tys. m> w 24 budynkach bedacych w 100% wtasno$cig Gminy,

- 348 lokali o pow. 15,4 tys. m?> w 67 budynkach zarzadzanych przez wspdlnoty mieszkaniowe powstate na
bazie zasobow komunalnych,

- 9 lokali o pow. 454,40 tys. m?> w 5 obiektach oswiatowych stanowiacych wiasnos¢ Gminy,
- 5 lokali o pow. 149,07 m?> w 4 budynkach spétdzielczych i innych

- 29 lokali o pow. 1,2 tys. m?> w 5 budynkach nie stanowigcych wiasno$ci Gminy, bedacych w jej samoistnym
posiadaniu, administrowanych przez Administracj¢ Zasobéw Komunalnych.

3. W ramach zasobu mieszkaniowego Gminy na koniec 2020 r. wydzielonych jest 142 lokale socjalnych
o pow. 3,7 tys. m? z czego 119 lokali usytuowanych jest w budynkach przy ul. Legionow 28, ul. Narutowicza
42, ul. Kochanowskiego 6, ul. Miynskiej 13, ul. Sienkiewicza 3 iul. Kraszewskiego 22. Lokale socjalne
stanowig 24,0% zasobu mieszkaniowego Gminy. W budynkach bedacych w pelni wlasno$cia Gminy tacznie
z lokalami w budynkach bedacych w samoistnym posiadaniu Gminy w zarzadzie AZK udziat lokali socjalnych
wynosi 58,7%. Niezaleznie, w podnajmie w Czechowickiej Spotdzielni Mieszkaniowej wydzielone sg 2 lokale
socjalne o pow. 60,41 m?,

4. W zasobie mieszkaniowym Gminy znajduje si¢ budynek bedacy w jej samoistnym posiadaniu przy
ul. Legionow 38 (4 lokale), ktory wobec jego stanu technicznego kwalifikuje si¢ do rozbiorki. Obecnie
wylaczony jest z eksploatacji caly budynek.

5. Uwzgledniajac lokale wylaczone z eksploatacji zasob Gminy wg stanu na dzien 31 grudnia 2020 roku
obejmuje 590 lokali mieszkalnych o tacznej powierzchni uzytkowej 23,7 tys. m?.

6. Stopien zuzycia substancji mieszkaniowej przedstawia zestawienie struktury wiekowej budynkoéw
sporzadzone dla zasobu bedacego w pelni wlasnoscia Gminy (bez obiektow o$wiatowych i wspotwlasnosci
w wspoélnotach mieszkaniowych) oraz w jej samoistnym posiadaniu.

okres ( latach) do 1900 1901 - 1918 1919 - 1945 1946 - 1970 1971 - 1990 1991 - 2020 Razem
budynki 7 10 6 5 0 3 31
lokale 44 61 18 20 0 93 236
udzial budynkéw (w %) 23,00 32,00 19,00 16,00 0,00 10,00 100,0

W zasobach wg kryterium wieku dominuja budynki wybudowane do 1945 roku. Lacznie stanowig one
74% obiektow, w ktorych znajduje si¢ ponad polowa lokali analizowanego zasobu. Obiekty wykazane
w przedziale czasowym 1991-2020 dotycza wybudowanego budynku zlokalami socjalnymi przy
ul. Legionow 28, adaptowanych na lokale socjalne budynkéw przy ulicach Kochanowskiego 6
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i Narutowicza 42. W 2020 roku oddano do uzytku budynek dawnej szkoty specjalnej przy ul. Legionow 59
(budynek zabytkowy z 1879 roku) zaadaptowany na lokale komunalne (powstato 8 lokali mieszkalnych).

7. Stopien wyposazenia w podstawowe instalacje oraz rodzaj ogrzewania prezentuja ponizsze tabele
sporzadzone dla zasobu 236 lokali mieszkalnych w 31 budynkach begdacych w 100% wtasnoscia Gminy (bez
o$wiatowych) oraz bedacych w jej samoistnym posiadaniu.

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

lokale 236 106 130 236 36

udziat lokali do ogdtu (%) 100,0 44,92 55,08 100,0 15,25

Analiza w zakresie wyposazenia w podstawowe instalacje wskazuje, ze lokale mieszkalne wyposazone sa
w cato$ci w instalacj¢ wodociggowa lub instalacja wodna znajduje si¢ w budynkach oraz instalacje
elektryczng. Ubikacji w mieszkaniach nie posiada 55% lokali, instalacji gazowej dla potrzeb przygotowania
positku 85% lokali.

Wyszczegolnienie piece C.0. etazowe c.0. c.o. c.0.
Ogrzewanie
weglowe weglowe weglowe | kotlownia | gazowe | Elektryczne
oraz c.w.u. olejowa
lokale 144 52 6 1 27 6
udziat lokali do ogotu (%) 61,02 22,03 2,54 0,42 11,44 2,54

Wyzszy standard zamieszkiwania zwigzany z wyposazeniem lokalu w gazowy, olejowy lub weglowy
centralny system grzewczy dotyczy 14,4% lokali. Dominuje tradycyjny indywidualny system ogrzewania
lokalu w postaci pieca weglowego. Ten system ogrzewania dotyczy 61% ogoétu zasobu. Ogrzewanie
weglowe etazowe tacznie zzapewnieniem przygotowania cieplej wody funkcjonuje w budynkach
z lokalami socjalnymi przy ul. Narutowicza 42 oraz ul. Kochanowskiego 6.

8. Stopien wyposazenia budynkow wspolnot mieszkaniowych, ktorych czlonkiem jest Gmina z tytutu
posiadanych w nich mieszkan gminnych, w podstawowe instalacje z okresleniem sposobu ogrzewania
prezentuja ponizsze zestawienia.

ubikacja
Wyszczegodlnienie instalacja | WC w lokalu poza instalacja instalacja
wod.-kan. lokalem elektryczna gazowa
lokale 348 312 36 348 296
udziat lokali do ogoétu (%) 100,0 89,7 10,3 100,0 85,1
Wyszczegolnienie piece | asieer €0
weglowe cieplowniczej gazowe
lokale 129 166 53
udziat lokali do ogétu (%) 37,07 47,7 15,23

9. Na koniec 2020 roku rejestruje si¢ zapotrzebowanie na mieszkania w ramach zasobu mieszkaniowego
Gminy ogétem w wielkosci 184 lokali na co sktada sie:

- 53 lokali mieszkalnych (komunalnych) w ramach listy uprawnionych — oczekujacych do zawarcia umowy
najmu na podstawie skierowania do zamieszkiwania,

- 131 lokali socjalnych z tego 34 dla gospodarstw domowych w ramach listy uprawnionych — oczekujacych
197 lokale dla gospodarstw domowych z publicznych i niepublicznych zasobéw mieszkaniowych, gdzie sad
w wyroku eksmisyjnym orzekl uprawnienie do lokalu socjalnego.

W roku 2020 Gmina z tytulu niedostarczenia osobom uprawnionym do lokalu socjalnego na mocy
wyroku sadowego wyptacita wiascicielom lokali odszkodowania w wysokosci 291 tys. zt. Na koniec
2020 r. odszkodowania wyptacane byly wlascicielom ogotem 24 lokali.
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Corocznie na podstawie sktadanych wnioskoéw na listach uprawnionych — oczekujacych na skierowanie
do zawarcia umowy najmu lokali w mieszkaniowym zasobie Gminy figuruje okoto 90-98 gospodarstw
domowych. Skierowania sg realizowane dla 8-10 gospodarstw domowych rocznie.

10. Powigkszenie zasobu mieszkaniowego w kolejnych pigciu latach moze by¢ realizowane poprzez:
- przejecia budynkow na podstawie obowiazujacych przepisow prawa,
- przejecia budynkéw w drodze darowizny na wniosek i za zgodg stron,
- adaptacj¢ obiektow komunalnych na cele mieszkaniowe,
- nabywanie budynkow i lokali mieszkalnych,
- najem lokali mieszkalnych celem podnajmu,
11. Pomniegjszenie zasobu mieszkaniowego w kolejnych pigciu latach moze nastgpowac w efekcie:
- sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz dotychczasowych najemcow,
- rozbiorki budynkow,

- zwrotu wilascicielom lub ich spadkobiercom budynkéw, ktére obecnie znajdujg si¢ w samoistnym posiadaniu
Gminy,

- ewentualnej adaptacji lokali mieszkalnych potozonych w obiektach o$wiatowych na cele dydaktyczno-
wychowawcze.

12. Zas6b lokali socjalnych bedzie tworzony w szczegdlnosci poprzez:
- przekwalifikowania lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy,
- najem lokali o niskim standardzie z przeznaczeniem na lokale socjalne od 0s6b prawnych i fizycznych,
- adaptacje¢ budynkdw i pustostanow.

13. Zas6b pomieszczen tymczasowych dla oséb bez uprawnienia do lokalu socjalnego bedzie tworzony
w szczegolnosci poprzez:

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

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

14. Skierowania na lokale socjalne otrzymywaé beda osoby uprawnione do lokalu socjalnego na mocy
wyroku sadu o eksmisj¢ atakze osoby o niskich dochodach w ramach postepowania weryfikacyjno-
kwalifikacyjnego skierowane do najmu lokali socjalnych w ramach mieszkaniowego zasobu Gminy
z uwzglednieniem zasady pierwszenstwa.

15. W przypadku zrealizowania nowo powstatych lokali socjalnych o podwyzszonym standardzie
skierowania na lokale mogg otrzymywac osoby o niskich dochodach, przede wszystkim ktore znajdujg si¢ na
licie uprawnionych a takze z tytulu zamiany w ramach mieszkaniowego zasobu Gminy.

16. Budynki wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy stanowigce w 100% wtasno§¢ Gminy
i bedace w jej samoistnym posiadaniu, w ktorych wszystkie lokale sa o obnizonym standardzie, beda podlegaly
wydzieleniu a lokale w nich usytuowane zostang przeksztatcone w lokale socjalne. Do czasu ich opuszczenia
przez dotychczasowych najemcow beda wynajmowane na warunkach okreslonych dla lokali wynajmowanych
na czas nieoznaczony. Lokale mieszkalne w tych budynkach nie bedg podlegaty sprzedazy.

17. Wydzielanie lokali socjalnych i pomieszczen tymczasowych w ramach mieszkaniowego zasobu Gminy
nastepuje w drodze zarzadzenia Burmistrza na wniosek dyrektora Administracji Zasobéw Komunalnych.

18. W mieszkaniowym zasobie Gminy wydziela si¢ rezerwe lokali dla osob, ktore utracity lokal
mieszkalny wskutek kleski zywiotowej, katastrofy lub pozaru.

19. Lokale mieszkalne nawet o obnizonym standardzie potozone w budynkach wchodzacych w sktad
wspolnot mieszkaniowych oraz potozone w budynkach o$wiatowych stanowigcych wlasnos¢ Gminy, nie moga
by¢ wynajmowane jako lokale socjalne. Powyzsze nie dotyczy lokali juz wynajmowanych.
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20. Majac na uwadze z jednej strony zapewnienie mieszkan dla najubozszych i zapobieganiu bezdomnosci
azdrugiej ograniczenie wyptacanych zbudzetu Gminy wlascicielom niepublicznych zasobow
mieszkaniowych odszkodowan na mocy wyrokow sadow z tytulu orzeczenia o uprawnieniu osoby zalegajace;j
z optatami za mieszkanie do lokalu socjalnego oraz na mocy ustawy o ochronie praw lokatoréw, przewiduje si¢
uzyskanie dalszych lokali socjalnych poprzez zmian¢ statusu dotychczasowych lokali mieszkalnych
(komunalnych) na socjalne.

21. Brak zadluzenia w zakresie czynszu i optat niezaleznych z tytulu zamieszkiwania w dotychczasowym
lokalu.

22. Zaktada si¢ zmiane sposobu uzytkowania dwdch powierzchni uzytkowych stanowigcych wlasnose
Gminy w budynkach przy ul. Sienkiewicza 4iul. Mazancowickiej 68 na lokale mieszkalne poprzez
przeprowadzenie ich adaptacji (powstana 4 lokale mieszkalne o pow.94,89 m?).

23. Na bazie nowego budownictwa lokali mieszkalnych (komunalnych) zaktada si¢ uzyskanie dalszych
lokali socjalnych w budynkach bedacych w catosci wiasnoscia Gminy lub begdacych wjej samoistnym
posiadaniu a ktore charakteryzuje bardzo niski standard uzytkowy. W tym celu nalezy zapewni¢ nowe lokale
mieszkalne gospodarstwom domowym zamieszkujagcym w lokalach typowanych do przekwalifikowania na
lokale socjalne. Powyzsze bedzie realizowane poprzez oferowanie przekwaterowania do mieszkania o dobrym
standardzie po zwolnieniu lokalu zajmowanego, ewentualne kupno mieszkan lub wybudowanie przez Gming
nowych lokali na wynajem na czas nieoznaczony.

24. W zasobie lokali mieszkalnych w placowkach o$wiatowych nie przewiduje si¢ zmian (ogélem zasob
9 lokali) aczkolwiek takich w zalezno$ci od potrzeb lokalowych placowek o$wiaty na cele statutowe
dziatalno$ci oswiatowej nie nalezy wykluczyc.

25. Prognozy ksztattowania si¢ wielko$ci mieszkaniowego zasobu Gminy prezentuja tabele nr 1, 213
stanowigce zalaczniki do niniejszego programu.

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

1. Wiek istan techniczny budynkéw wywotuje bardzo duze potrzeby remontowe. Wiele budynkow
stanowigcych w 100% wtasno$¢ Gminy ibedacych wjej samoistnym posiadaniu wymaga remontdw
kapitalnych, kompleksowej wymiany instalacji wodno-kanalizacyjnych, elektrycznych, stolarki otworowej,
wykonania termomodernizacji.

2.7 uwagi na dtugoletnie okresy kredytowania dziatah modernizacyjnych budynkow nie nalezy liczy¢ na
zmnigjszenie zaliczek na fundusz remontowy ztytulu udziatow lokali gminnych w wspolnotach
mieszkaniowych. Gmina proporcjonalnie do posiadanego udzialu w budynkach wspodlnot mieszkaniowych jest
zobligowana przeznaczaé, zgodnie zpodejmowanymi uchwatami zebran wspolnot mieszkaniowych,
odpowiednie $rodki finansowe na fundusze remontowe.

W 2020r. laczna wartos¢ zaliczek na fundusze remontowe wspdlnot mieszkaniowych wyniosta
473 646,31 tys. zt.

3. Analiza potrzeb remontowych budynkéw dokonana zostata z wykorzystaniem nastepujacej klasyfikacji:

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

wymiana instalacji gazowej, uszczelnienie przewodow

kominowych

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

wodnej i kanalizacyjnej

C koniecznos$¢ poprawy standardu wymiana stolarki, instalacji elektrycznej, termomodernizacja,

likwidacja osadnikow i suchych ubikacji, roboty ogélnobudowlane

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

czasie nie zachodzi potrzeba prowadzenia remontow
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W $wietle powyzszej kategoryzacji struktura budynkéw mieszkalnych bedacych w calosci wilasnoscia

Gminy lacznie z budynkami w samoistnym posiadaniu Gminy przedstawia si¢ nastepujaco:

kategoria A B C D razem
budynki 1 11 10 9 31
lokale 4 57 104 71 236
% budynkéw 3,23 35,48 32,26 29,03 100,0

Do kategorii A zalicza si¢ budynek przy ul. Legionéw 38 w ktory jest wytaczony z eksploatacji.

4. Zakres niezbednych robot remontowych w budynkach stanowigcych w peini wlasnos¢ Gminy oraz
bedacych w jej samoistnym posiadaniu przedstawia ponizsze zestawienie:

GAZ KOMINY DACHY ELEWACIJE WOD-KAN STOLARKA INST. ELEKTR.

budynki 1 3 6 19 0 9 0

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

5. Biezaca eksploatacja zasobow mieszkaniowych koncentrowa¢ si¢ bedzie na usuwaniu awarii dachowych,
elektrycznych, wodno-kanalizacyjnych, instalacji centralnego ogrzewania, remontach klatek schodowych,
wymianie stolarki budowlanej, remontach mieszkan zasiedlanych po eksmisjach, po zmartych, probach
szczelnoéci instalacji gazowych, okresowych badaniach instalacji elektrycznych i odgromowych, obstudze
weztow  c.o. ikottowni gazowych, niezbednych robotach rozbidorkowych oraz innych pracach
ogolnobudowlanych.

6. Priorytetem w zakresie realizacji remontéw biezacych budynkéw jest usuwanie stanow awaryjnych
zagrazajacych bezpieczenstwu ludzi i substancji technicznej budynkow.

W szczegolnosci powyzsze dotyczy takich robot jak:
a) likwidacje nieszczelnosci przewoddéw kominowych i instalacji gazowych,
b) remonty konstrukcji dachowych i pokry¢ dachowych,

c) przeglady iremonty instalacji elektrycznych, odgromowych, kanatéw wentylacyjnych, instalacji wodno-
kanalizacyjnych, centralnego ogrzewania i innych,

d) okresowe przeglady i wymiana wyposazenia przeciwpozarowego.

Z uwagi na niezadawalajacy stan techniczny i estetyczny wielu budynkow, konieczno$¢ utrzymania
lokali mieszkalnych co najmniej w stanie niepogorszonym oraz celem obnizenia kosztow eksploatacji
budynkow i lokali, niezbgdne s3:

a) remonty 1 malowanie klatek schodowych, wymiana drzwi wej$ciowych,

b) kompleksowe wymiany stolarki okiennej w tym w lokalach najemcoéw gdzie wspdlnoty mieszkaniowe
wykonaty lub wykonuja termomodernizacje budynku,

¢) naprawa lub wymiana podtog i posadzek, naprawa tynkow.

7. W mieszkaniach do zasiedlenia wyposazonych w ogrzewanie na paliwo state, ktorego stan techniczny
wymaga przebudowy Iub wymiany abudynek posiada przylacze instalacji gazowej ispetnione sa
uwarunkowania techniczne, dopuszcza si¢ mozliwo§¢ wykonania ogrzewania gazowego, staraniem i na koszt
wynajmujacego. W mieszkaniach wynajmowanych zmiana sposobu ogrzewania z paliwa statego na gazowe
moze nastapi¢ na wniosek najemcy pod warunkiem posiadania przez wynajmujacego Srodkow finansowych na
ten cel.

8. Majac na uwadze utrzymanie zasobu mieszkaniowego Gminy co najmniej w stanie niepogorszonym
przyjmuje si¢, iz wydatki na remonty biezace w kolejnych latach realizacji programu winny oscylowa¢ na
poziomie nie mniejszym niz 300 tys. zl rocznie niezaleznie od niezbednych dodatkowych s$rodkow
finansowych z przeznaczeniem na realizacj¢ zadan o charakterze remontow Kkapitalnych, ewentualnych
modernizacji i wprowadzania zmiany sposobu ogrzewania lokali na gazowe.
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9. Do najpilniejszych potrzeb z zakresu remontéw kapitalnych i modernizacji nalezg zadania zmierzajace

do wstrzymania degradacji technicznej wytypowanych obiektéw z ukierunkowaniem na:

a) wykonanie drenazu oraz izolacji pionowej i ewentualnie poziomej muréw fundamentowych,

b) kompleksowej wymiany instalacji wodno-kanalizacyjnej, elektrycznej i ogrzewania,

¢) ocieplenie murdéw i naprawa elewacji zewngetrznych.

10. Przyjmuje si¢ nastgpujacy, prezentowany ponizej, plan rzeczowo-finansowy remontéw kapitalnych
i modernizacji zasobu mieszkaniowego Gminy na lata 2021-2025.

Czechowice-Dziedzice na lata 2021-2025

Plan rzeczowo-finansowy remontéw kapitalnych, modernizacji zasobu mieszkaniowego Gminy

Rok

Lokalizacja

Opis remontu, modernizacji

Planowany koszt w

tys. zl
ul. Towarowa 2 Wymlal}a stolar.l-ﬂ okiennej, remont elewacji, 65.0
remont instalacji elektrycznej
. Izolacja pionowa murow fundamentowych,
2021 ul- Lipowska 24 drenaz opaskowy i kanalizacja deszczowa 45,0
ul. Narutowicza 63 Remont elewacji 55,0
Razem: 165,0
ul. Lukasiewicza 11 Remopt e?ewacy, remf)nt pokrycia dachowego, 95,0
izolacja pionowa muréw fundamentowych
2022 ul. Sienkiewicza 32 Izolacja pionowa murow fundamentowych, 100,0
remont elewacji, remont pokrycia dachowego
Razem: 195,0
ul. Sienkiewicza 3 Remont elewacji 70,0
ul. Traugutta 68 Izolacja pionowa muréow fundamentowych 30,0
2023 ul. Traugutta 70 Izolacja pionowa murow fundamentowych 30,0
ul. Rolnikéw 35 Izolaf:]a pionowa murow ttundamentowych.,. 1200
wymiana stolarki okiennej, remont elewacji
Razem: 250,0
ul. Mazancowicka 68 Remont elewacji, wymiana stolarki okienne;j 100,0
ul. Legionéw 50 Izolaqg murow fundamsntowych, wymiana 70,0
stolarki, remont elewacji
Izolacja muréw fundamentowych, renowacja
2024 ul. Kolejowa 9 elewacji, wymiana stolarki 0k1§nnej, wykonanie 170,0
przyltacza gazowego, wykonanie wew. Inst.
Gazowe;j.
, Izolacja pionowa muréw fundamentowych,
ul. Mtynska 13 . 50,0
remont elewacji
Razem: 390,0
ul. Gornicza 6 Izolacja pionowa murow fundamentowych, 80,0
remont elewacji
ul. Kraszewskiego 22 Remont elewacji 30,0
ul. Towarowa 128 Remont elewacji, izolacja murow 80,0
fundamentowych
Izolacja pionowa fundamentéw, wymiana
2025 ul. Gérnicza 12 stolarki okler-mej, wymiana 1n.stalaCJ.1 \Yoq.-kan., 1200
remont klatki schodowej, docieplenie Sciany
zewnetrznej — WC
Izolacja pionowa murow fundamentowych,
ul. Miarki 3 remont dachu, kominow, remont elewacji, 90,0

remont instalacji wod.-kan.

Razem:

400,0
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Ogélem lata 2021-2025 1400,0

Warto$¢ potrzeb remontowych dla lat 2021-2025 o charakterze remontu kapitalnego szacuje si¢ na
1,4 mln zt. Zadania nie posiadajg zbilansowania finansowego. Plan remontéw kapitalnych prezentowany
w ramach programu sporzadzony zostal przy zalozeniu, ze Zaden z budynkéw nim objetych typowanych do
termomodernizacji nie uzyska kwalifikacji dla termomodernizacji z wykorzystaniem $rodkow
zewnetrznych, wtym unijnych. W przypadku zakwalifikowania do finansowania z wykorzystaniem
srodkow pozabudzetowych winna nastapi¢ zmiana pozycji na osi czasu.

11. Na koniec 2020r. AZK dysponuje audytami energetycznymi sporzadzonymi dla nastgpujacych
budynkéw mieszkalnych: ul. Gminna 4, ul. Mazancowicka 68 i Kolejowej 9. W przypadku gdy w wyniku
analizy ekonomicznej i zakladanego efektu ekologicznego wynikajacego z audytu stwierdzi si¢ mozliwo$¢
pozytywnej akceptacji wniosku o pozyskanie dotacji na wykonanie termomodernizacji z udziatem $rodkow
unijnych nalezato bedzie pozyska¢ w 2023 r. srodki na opracowanie projektu budowlanego termomodernizacji
celem zlozenia wniosku aplikacyjnego o te Srodki. Realizacja termomodernizacji w/w budynkow i ewentualnie
innych, w tym wskazanych w pigcioletnim planie remontéw przy dopuszczeniu do programu, moze nastgpic
w latach 2023-2025.

V. PLANOWANA SPRZEDAZ LOKALI W KOLEJNYCH LATACH

1. W okresie lat 1979-2020 w wyniku prowadzonej polityki sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych
zbyciu ulegto ogétem 799 lokali. Intensywna sprzedaz przypadata na okres lat 2004-2007 gdy obowigzywaty
wysoko preferencyjne warunki cenowe sprzedazy.

2. Wedhlug stanu na dzien 31 grudnia 2020 roku Gmina jest cztonkiem 66 wspodlnot mieszkaniowych,
w ktorych posiada 346 mieszkan o pow. 15,4 tys. m?. Powyzsze stanowi 58,6% ogétu lokali w zasobie Gminy.
Zarzadcami - administratorami wspolnot mieszkaniowych sa przede wszystkim firmy oséb fizycznych i spotki
prawa handlowego.

3. Tryb, zasady iwarunki sprzedazy lokali reguluje uchwata nr XXX/279/12 Rady Miejskiej
w Czechowicach-Dziedzicach z dnia 27 listopada 2012r. w sprawie okreSlenia zasad sprzedazy lokali
mieszkalnych stanowigcych wlasnos¢ Gminy Czechowice-Dziedzice oraz uchwaly nr XL/466/21 Rady
Migjskiej w Czechowicach-Dziedzicach w sprawie zmiany uchwaly nr XXX/279/12 Rady Miejskiej
w Czechowicach-Dziedzicach zdnia 31 sierpnia 2021 r1. w sprawie okres$lenia zasad sprzedazy lokali
mieszkalnych stanowigcych wilasnos¢ Gminy Czechowice-Dziedzice warunkéw udzielania bonifikaty
i wysokosci stawek procentowych od ceny ich sprzedazy z pdzniejszymi zmianami.

4. Katalog przypadkéw nie dopuszczajacych do sprzedazy lokali mieszkalnych, ktére znajduja si¢
w obiektach:

a) uzytecznos$ci publicznej,

b) przeznaczonych do rozbiorki,

¢) polozonych na terenach szkolnych,

d) wytypowanych na budynki z lokalami socjalnymi,

e) w ktorych obecnie sg lokale socjalne, do czasu zmiany statusu lokali socjalnych.
5. Warunki udzielania bonifikaty od sprzedazy lokali mieszkalnych:

a) posiadanie umowy na dany lokal na czas nieoznaczony przez okres nie krotszy niz 5 lat, przy czym do
okresu najmu zalicza si¢ okresy innych lokali mieszkalnych nalezacych do Gminy, gdy posiadanie
sprzedawanego lokalu wynika z zmiany,

b) wysoko$¢ stawek procentowych bonifikaty od sprzedazy lokali mieszkalnych wynosi:

1% ceny za kazdy ukonczony rok najmu lokalu mieszkalnego, oraz 6% ceny za kazdy ukonczony rok
najmu mieszkalnego przy sprzedazy samodzielnego lokalu mieszkalnego potozonego na ostatniej
kondygnacji budynku wielorodzinnego, na rzecz najemcow lub ich spadkobiercéw, ktorzy na wiasny
koszt dokonali adaptacji lokalu niemieszkalnego na mieszkalny. Bonifikata nie moze przekracza¢ 99%
ceny lokalu ustalonej z uwzglgdnieniem naktadéw poniesionych na jego adaptacjg.
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6. W kolejnych latach realizacji programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy, moze
nastapi¢ sprzedaz lokali mieszkalnych najemcom w ramach pierwokupu, jak réwniez adaptowanych strychow
na cele mieszkaniowe.

7. Zaktada si¢ mozliwos¢ sprzedazy lokali mieszkalnych najemcom tych lokali wchodzacych w sktad
wspolnot mieszkaniowych.

TABELA SPRZEDAZY MIESZKAN

ROK 2021 2022 2023 2024 2025
PROPONOWAN 2 1 0 0 0
A SPRZEDAZ

VI. ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ ORAZ WARUNKI OBNIZANIA CZYNSZU
A Zasady ustalania stawki czynszu najmu
1. W mieszkaniowym zasobie Gminy stosuje si¢ nastgpujace rodzaje czynszow:
a/ za lokale mieszkalne,
b/ za lokale socjalne,
¢/ za pomieszczenia tymczasowe w ramach zasobu Gminy.

2. Czynsze o ktorych mowa w pkt 1 optacaja najemcy lokali stanowigcych mieszkaniowy zaséb Gminy
oraz najemcy pomieszczen tymczasowych w ramach zasobu Gminy.

3. Docelowo czynsz najmu lokalu mieszkalnego winien gwarantowac pokrycie kosztow jego utrzymania
lacznie z kosztami utrzymania czeSci wspolnej nieruchomosci przypadajacymi na lokal. Powyzsze nie dotyczy
lokali socjalnych, zamiennych i pomieszczen tymczasowych.

4. Burmistrz w drodze zarzadzenia ustala stawki czynszu za jeden m? powierzchni uzytkowej lokali
mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy zuwzglednieniem okre$lonych
Programem zasad polityki czynszowej, poprzez:

a/ ustalenie stawki czynszu lokalu mieszkalnego dwuizbowego =z instalacja wodno-kanalizacyjna,
instalacja elektryczna, instalacja gazowa dla potrzeb przygotowania positkow, ogrzewaniem piecowym na
paliwo state, samodzielng kuchnig oraz tazienkg i w.c. (w jednym lub oddzielnych pomieszczeniach) jako
stawki podstawowej,

b/ stosowanie czynnikéw podwyzszajacych iobnizajagcych wartos¢ uzytkowg lokalu mieszkalnego
okreslonych w pkt 5 i 6 a odnoszacych si¢ do stawki czynszu, o ktorej mowa pkt 4 a.

5. Ustala si¢ nastgpujace czynniki podwyzszajace warto$¢ uzytkowa lokalu mieszkalnego:

. instalacja centralnego ogrzewania (c.o.) stanowigca wlasno$¢ wynajmujacego,

. centralny system zaopatrzenia w ciepta wode uzytkowa (c.w.u.),

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

. liczba mieszkan w klatce schodowej ponizej 7 lokali,

. instalacja telewizji AZART,

. oSwietlenie elektryczne kondygnacji piwnicy,

. podzielniki ciepfla,

. liczniki poboru wody w lokalu — legalizacja.

AN O 0 N N N B~ W N~

. Ustala si¢ nastepujace czynniki obnizajace warto$¢ uzytkowa lokalu mieszkalnego:

—

. kuchnia wspdlna dla co najmniej dwoch lokali,

2. fazienka wspolna dla co najmniej dwoch lokali lub jej brak w lokalu,
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3. tazienka i ubikacja sptukiwana woda (w.c.) wspdlne dla co najmniej dwoch lokali,

4. brak w lokalu instalacji wodno-kanalizacyjnej, tazienki,

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

6. brak w lokalu instalacji gazowej stuzacej przygotowaniu positku,

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

8. lokal potozony w suterenie,

9. lokal potozony na parterze lub ostatniej kondygnacji w tym poddasze (nie dotyczy pierwszego pigtra),
10. lokal znajdujacy si¢ w budynku powyzej 5 kondygnacji bez dzwigu osobowego,

11. lokal jednoizbowy,

12. lokal w ztym stanie technicznym wymagajacy remontu kapitalnego.

7. Burmistrz w drodze zarzadzenia ustala stawki czynszu za lokale socjalne i pomieszczenia tymczasowe,
z tym, ze stawka nie moze przekroczy¢ 50% stawki najnizszego czynszu obowiazujacego w mieszkaniowym
zasobie Gminy.

8. Czynniki podwyzszajace lub obnizajace wartos¢ uzytkowa lokali majace wplyw na stawke czynszu
nie dotycza lokali socjalnych i pomieszczen tymczasowych w ramach zasobu Gminy.

9. Przy spehlieniu warunku okre$lonego w pkt 8 dopuszcza si¢ mozliwos¢ réoznicowania wysokosci stawek
czynszu za lokale socjalne i pomieszczenie tymczasowe w zasobie Gminy z uwagi na stan techniczny lokalu
i budynku, w ktorym si¢ znajduja.

10. W przypadku gdy najemca lokalu za zgoda wynajmujacego dokona w lokalu ulepszenia a powyzsze
miesci si¢ w czynnikach podwyzszajacych warto$¢ uzytkowa lokalu zwigkszenie stawki czynszu o odpowiedni
czynnik nie nastepuje.

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

12. Czynsz najmu placony jest zgory do dnia 25 kazdego miesigca za dany miesigc w kasie
wynajmujacego lub na wskazany przez nig rachunek bankowy, z wyjatkiem przypadkow, gdy strony pisemnie
ustality zmiang terminu lub sposob i forme zaptaty.

B Podwyzszanie stawki czynszu

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

2. Wzrost stawki czynszu lokalu mieszkalnego wchodzacego w mieszkaniowy zas6b Gminy nie moze
przekroczy¢ 3% warto$ci odtworzeniowej lokalu.

3. Przez warto$¢ odtworzeniowa lokalu rozumie si¢ iloczyn jego powierzchni uzytkowej i wskaznika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia jednego m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych
oglaszanego przez Wojewode Slaskiego w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Slaskiego, w drodze
obwieszczenia.

4. Zapisy pkt 112 nie majg zastosowania do stawek czynszu ustalanych w drodze przetargu ztym, ze
dopuszcza si¢ mozliwos¢ waloryzacji czynszu o srednioroczny wskaznik cen towarow i ushug konsumpcyjnych
ogdltem w poprzednim roku kalendarzowym, oglaszany przez Prezesa Glownego Urzedu Statystycznego.

5. W czasie trwania stosunku najmu wynajmujagcy moze podwyzszy¢ stawke czynszu jezeli dokonat
wlokalu ulepszen majacych wplyw na wysoko$¢ stawki czynszu a okreSlonych w pkt A 5. W takim przypadku
podwyzka wysokosci czynszu najmu zostanie wprowadzona na zasadach ogolnych zgodnie zustawa
o ochronie praw lokatoréw.



Dziennik Urzedowy Wojewodztwa Slaskiego -12- Poz. 8791

6. W przypadku uszczuplenia wyposazenia technicznego majacego wptyw na wysoko$¢ stawki czynszu
a okreslonego wpkt A6, zprzyczyn lezacych po stronie wynajmujacego, stawka czynszu zostanie
zmniejszona. Zmniejszenie wysoko$ci stawki czynszu nast¢puje w nastepnym miesigcu po miesigcu w ktérym
nastagpito uszczuplenie wyposazenia lokalu.

7. Przed zmiang umowy najmu dotyczacg wysokosci czynszu z przyczyn okreSlonych wpkt A5 i A
6 nalezy sporzadzi¢ protokdt stwierdzajacy fakt powstania czynnikow powodujacych zmiange wysokosci
czynszu.

8. Podwyzszanie stawki czynszu, zwyjatkiem optat niezaleznych od wlasciciela, nie moze by¢
dokonywane czgéciej niz co 6 miesigcy a termin ten biegnie od dnia obowigzywania poprzedniej podwyzki.

9. Podwyzszenie stawki czynszu nastgpuje w formie pisemnej, za 3 miesigcznym okresem wypowiedzenia
ztozonym najp6zniej na koniec miesigca kalendarzowego. Wypowiedzenie stawki najmu nie wymaga
sporzadzania aneksu do umowy.

10. Zmiany optat niezaleznych od wiasciciela lokalu wprowadza si¢ niezwlocznie poprzez pisemne
poinformowanie uzytkownika lokalu o nowych stawkach optat z podaniem przyczyny ich zmiany.

C Odszkodowanie

1. Odszkodowanie za zajmowanie lokalu mieszkalnego bez tytulu prawnego stanowi jednokrotnosé
miesiccznego czynszu najmu za lokal mieszkalny jaki obowigzuje w dniu wygasni¢cia lub rozwigzania
stosunku najmu.

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

D Warunki obnizania czynszu

1. Dopuszcza si¢ mozliwo$¢, na pisemny wniosek najemcy, obnizke czynszu za najem lokalu
mieszkalnego.

2. Ustala si¢ nastgpujace limity dochodowe gospodarstw domowych uprawniajace do obnizki czynszu
i wysoko$¢ obnizki czynszu:

1. Obnizki czynszu najmu lokali mieszkalnych stosuje si¢ do wnioskodawcow, ktorych miesieczny dochod
gospodarstwa domowego w okresie trzech miesigcy poprzedzajacych date ztozenia wniosku nie przekracza:

1) Kwoty 110% najnizszej emerytury brutto w gospodarstwie jednoosobowym,
2) Kwoty 85% najnizszej emerytury brutto w gospodarstwie wieloosobowym.

2. Obnizki czynszu najmu lokali mieszkalnych przyznawane beda w okresie 12 miesiecy z mozliwo$cia
przedtuzenia na kolejny okres, w przypadku, gdy niski dochod to uzasadnia.

3. Wysokos¢ sredniego miesigcznego dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajagca do stosowania
obnizki czynszu najmu lokali mieszkalnych jest nastepujaca:

1) Dochdd w gospodarstwie domowym jednoosobowym:
a) Do 110% najnizszej emerytury — wysoko$¢ obnizki 60%:
b) W przedziale od 111% do 120% najnizszej emerytury — wysoko$¢ obnizki 40%;
¢) W przedziale od 121% do 130% najnizszej emerytury — wysokos¢ obnizki 20%.
2) Dochod na 1 osobg w gospodarstwie wieloosobowym:
a) Do 85% najnizszej emerytury — wysokos$¢ obnizki 60%;
b) W przedziale od 95% do 105% najnizszej emerytury — wysokos¢ obnizki 40%;
c) W przedziale od 105% do 115% najnizszej emerytury — wysokos¢ obnizki 20%

4. Najemca ubiegajacy si¢ o obnizke czynszu najmu lokalu mieszkalnego obowiazany jest przedtozy¢
zaswiadczenie o wysokosci uzyskiwanych dochodéw cztonkdéw gospodarstwa domowego za okres pelnych
3 miesiecy poprzedzajacych date ztozenia kompletnego wniosku.
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5. Za dochod uprawniajacy do zawarcia umowy najmu lokalu na czas niecoznaczony lub do zawarcia
umowy najmu socjalnego lokalu, oraz uprawniajmy do zastosowania obnizki czynszu uwaza si¢ dochod
w rozumieniu ustawy o dochodach mieszkaniowych.

6. Do dochodu, o ktérym mowa si¢ dochdod uzyskany przez wnioskodawce i1 wszystkie osoby zgloszone do
wspolnego zamieszkania.

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

8. Obnizki czynszu nast¢puja wedtug procedury zawartej w ustawie o ochronie praw lokatorow.

VII. SPOSOB 1ZASADY ZARZADZANIA LOKALAMI IBUDYNKAMI WCHODZACYMI
W SKEAD MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY ORAZ PRZEWIDYWANE ZMIANY
W ZAKRESIE ZARZADZANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY W KOLEJNYCH
LATACH

1. Lokalami mieszkalnymi wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy w budynkach
stanowigcych wlasno$¢ Gminy Czechowice-Dziedzice oraz w budynkach bedacych w samoistnym posiadaniu
Gminy (wlasno$¢ osoéb fizycznych) a takze pomieszczeniami tymczasowymi utworzonymi na bazie zasobu
lokalowego Gminy zarzadza Administracja Zasobow Komunalnych w Czechowicach-Dziedzicach.

2. Uprawnienia wilascicielskie w budynkach wspoélnot mieszkaniowych, w ktorych Gmina jest cztonkiem
sprawuje Administracja Zasobow Komunalnych w Czechowicach-Dziedzicach.

3. Lokalami potozonymi w obiektach o$wiatowych stanowigcych wilasno$¢ Gminy administruje Zespot
Obstugi Placowek Oswiatowych w Czechowicach-Dziedzicach.

4. Zarzadzanie mieszkaniowym zasobem Gminy powierzonym Administracji Zasobow Komunalnych
obejmuje czynnosci zwyklego zarzadu. Decyzje w sprawach wykraczajacych poza zakres czynnosci zwyklego
zarzadu dotyczace miedzy innymi zagadnien wlasnosci iinwestycji, pozostaja w kompetencji Gminy.
Burmistrz wykonuje uprawnienia wiasciciela w zakresie wskazywania osob z ktorymi Administracja Zasobow
Komunalnych zawiera umowy najmu lokali mieszkalnych, uznania wstgpienia w stosunek najmu po $mierci
najemcy lub opuszczenia lokalu przez najemce, zamiany lokali mieszkalnych, zaoferowania lokali socjalnych
dla os6b wobec ktorych sad orzekt eksmisje z uprawnieniem do lokalu socjalnego, kierowanie do zawarcia
umowy najmu lokali socjalnych i pomieszczen tymczasowych.

5. Przyjmuje si¢, ze obecna forma organizacyjno-funkcjonalna zarzadzania mieszkaniowym zasobem
Gminy w §wietle uwarunkowan prawnych w tym wymogow przepisow o finansach publicznych oraz ustawy
o ochronie praw lokatorow jest rozwigzaniem optymalnym. W zwigzku z powyzszym nie przewiduje si¢
dokonywania zmian w sposobie zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy.

VIIL. ZRODEA FINANSOWANIA i PROGNOZA WPLYWOW FINANSOWYCH NA UTRZYMANIE
ZASOBU MIESZKANIOWEGO w LATACH 2021-2025

1. Podstawowym zrodlem finansowania gospodarki mieszkaniowej jest budzet Gminy. W wyniku
prowadzonej polityki czynszowej — ekonomizacji stawki czynszu - udzial dochodéw =z tytulu czynszu
w finansowaniu gospodarki mieszkaniowej Gminy bedzie stopniowo ulegat stopniowemu zwigkszeniu.

2. Zrédtem finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2021-2025 beda (Tabela nr 4):
a) czynsze z lokali mieszkalnych: komunalnych, socjalnych i pomieszczen tymczasowych zasobu Gminy,
b) odsetki z tytutu zwloki w zaplacie naleznosci,

¢) pozostate wptywy finansowe z obszaru gospodarki mieszkaniowej (zwrot kosztow zastepstwa procesowego,
kosztow sadowych, kosztow postgpowania komorniczego, inne),

d) srodki finansowe z budzetu Gminy.

3. Dodatkowymi zrédtami finansowania gospodarki mieszkaniowej w zaleznosci od korzysSci
ekonomicznych moga by¢ takze:

- dotacje z budzetu panstwa,

- dotacje z UE pozyskane w ramach dostgpnych programow,
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- srodkow pozyskanych w ramach programow rzadowych popierania budownictwa mieszkaniowego
realizowanych przez BGK,

- inne zrddta finansowania przewidziane przepisami prawa.

4. Gmina Czechowice-Dziedzice partycypuje w remontach nieruchomosci stanowigcych jej wlasnose,
w zakresie okreslonym uchwatami wspolnot mieszkaniowych do wysokosci posiadanych udziatow
w nieruchomosci.

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

1. Prezentowane koszty odzwierciedlajg biezacy poziom cen dostaw towarow, robot i ustug.

2. Prognozuje si¢ angazowanie wremonty biezace budynkéw ilokali mieszkalnych roku kwoty
w wysokos$ci nie mniejszej niz 300 tys. zt co winno gwarantowac, realizacje¢ zatozonego celu poprawy stanu
technicznego zasobow.

3. Ksztattowanie si¢ prognozowanych wydatkow oraz ich struktur¢ w okresie realizacji Programu
przedstawia tabela nr 5, stanowigca zatagcznik do niniejszego programu.

4. Wydatki inwestycyjne koncentruja si¢ w obszarach budownictwa mieszkaniowego (komunalnego) na
wynajem oraz adaptacji powierzchni niemieszkalnych. Tematyczny wykaz zadan iszacowana wysoko$¢
naktadoéw inwestycyjnych przedstawia tabela nr 6, stanowigca zatgcznik do niniejszego programu.

5. Przyjmuje si¢ jako nieodzowne zwigkszenie zasobu lokali socjalnych dla eksmitowanych i najubozszych.
O wielkosci budynkow, lokalizacji, formie, technologii wykonania, standardzie wyposazenia izrodtach
finansowania winny zadecydowac¢ oddzielne opracowania.

6. Na realizacje budownictwa mieszkalnego zaklada si¢ angazowaé obok $rodkow budzetowych Gminy
takze $rodki zewngtrzne migdzy innymi z funduszu doptat i innych.

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

1. Gmina wlascicielom lokali zajmowanych przez osoby znakazem eksmisji i uprawnieniem do lokalu
socjalnego lub bez tego uprawnienia, ztytulu nie zapewnienia lokalu socjalnego lub pomieszczenia
tymczasowego, wyptaca odszkodowania.

2. W celu poprawy wykorzystania iracjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
zakltada si¢ prowadzenie nast¢pujacych dziatan:

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

b) uregulowanie stanu prawnego nieruchomosci zabudowanych z przeznaczeniem na cele mieszkaniowe
bedacych w samoistnym posiadaniu Gminy celem ich przekazania wlascicielom lub spadkobiercom albo tez
przejecie nieruchomos$ci na wlasnose,

¢) sukcesywna aktualizacj¢ 1 doskonalenie ,,banku” zamian lokali mieszkalnych,

d) wprowadzenia systemu rozliczen kosztéw utrzymania lokali mieszkalnych w mieszkaniowym zasobie
Gminy w odniesieniu do kazdego budynku oddzielnie co pozwoli na ksztaltowanie stawki czynszu $cisle
w korelacji z kosztami utrzymania lokalu i budynku oraz udzialu w nieruchomosci wspdlnej,

€) nawigzanie wspotpracy i zawieranie umow najmu/rezerwacji z wlascicielami hoteli o niskim standardzie na
terenie Gminy i ewentualnie na terenie gmin sasiednich celem zapewnienia pomieszczen tymczasowych dla
eksmitowanych,

f) poszukiwanie budynkow/obiektow do nabycia celem adaptacji na pomieszczenia tymczasowe lub lokale
socjalne.
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3. Majac na uwadze racjonalne gospodarowanie gruntami stanowigcymi wtasno§¢ Gminy wskazane jest
podjecie dziatan zmierzajacych do sprzedazy wspolnotom mieszkaniowym zbednych Gminie nieruchomosci
gruntowych graniczacych z nieruchomosciga wspolnot, w szczeg6lnosci  w przypadkach gdy wspolnoty
korzystaja z gruntu dla wiasnych celow.

4. Zaktada si¢ prowadzenie dziatan zmierzajacych do zamiany lokali socjalnych znajdujacych si¢
w budynkach wspdlnot mieszkaniowych przy ul. Reymonta 16 i ul. Sienkiewicza 4 celem utworzenia w ich
miejsce lokali mieszkalnych a takze zamiang lokali mieszkalnych w budynkach stanowigcych wtasno$¢ Gminy.

5. Wspolpraca z podmiotami gospodarczymi z obszaru budownictwa mieszkaniowego celem powigkszania
zasobu mieszkan na wynajem.

6. Niezaleznie od prowadzonych przez AZK dziatan z zakresu windykacji przeterminowanych naleznos$ci
pieni¢znych ztytulu czynszu ioplat niezaleznych wtym uzyskania sadowego nakazu =zaplaty oraz
komorniczego postepowania egzekucyjnego atakze odraczania terminu ptatnosci, rozkladania splaty
zadtuzenia na raty oraz ewentualnego ich umarzania dazenia do ograniczenia stopnia zadluzenia uzytkownikéw
gminnych lokali przeznaczonych na cele mieszkalne realizowane beda takze z wykorzystaniem przyjetego
przez Rade¢ Miejska programu ostonowego pomocy finansowej Gminy dla 0séb zadluzonych zamieszkujacych
w gminnym zasobie mieszkaniowym.

7. Burmistrz corocznie sktada¢ bedzie Radzie Miejskiej informacj¢ z realizacji programu w terminie do
30 czerwca danego roku za rok poprzedni.
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NA LATA 2021 - 2025
(stan na 31 grudnia danego roku)

PROGNOZA WIELKOSCI MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY CZECHOWICE-DZIEDZICE

Tabela nr 1
progmnoza
jedn.
Lp.| Wyszczegdlnienie | miary 2020 2021 2022 2023 2024 2025
wykon.
lokale nie socjalne
1| (komunalne) lokale 442 440 439 441 444 440
m2
pow.
uzyt. | 19792,71| 19769,57|19729,57 | 19786,99 | 19864,46| 19662,38
2 | lokale socjalne lokale 142 141 143 143 143 144
m2
pow.
uzyt. | 3758,63| 3759,59| 3779,59| 3779,59| 3779,59| 3801,59
pomieszczenia
3 | tymczasowe lokale 6 6 6 6 6 6
m2
pow.
uzyt. 152,01 152,01 152,01 152,01 152,01 152,01
Ogotem
mieszkaniowy
zasob Gminy lokale 590 587 588 590 593 590
m2
pow.
uzyt. | 23.703,35| 23681,17 | 23661,17 | 23718,59 | 23796,06 | 23615,98
Srednia
powierzchnia m2
uzytkowa lokalu nie | pow.
socjalnego uzyt. 44,78 44,93 44,94 44,87 44,74 44,68
m2
Srednia pow. uzyt. | pow.
lokalu socjal. uzyt. 26,47 26,66 26,43 26,43 26,43 26,40
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ZRODLA ZMIAN WIELKOSCI MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY CZECHOWICE-DZIEDZICE w LATACH 2021 - 2025
Tabela nr 2
prognoza
Lp. Wyszczegdlnienie jedn. miary 2020 2021 2022 2023 2024 2025
wykon.
A | Stan zasobu mieszkaniowego na poczatku roku lokale 590 590 587 588 590 593
m2 pow.
uzyt. 23.703,35 23703,35 | 23681,17 | 23661,17 | 23718,59 | 23796,06
B.1 | Efekty budownictwa mieszkaniowego ogétem lokale 0 0 0 0 0 0
m2 pow.
uzyt. 0 0 0 0 0 0
Z tego;
a | budownictwo nie socjalne (komunalne) lokale 0 0 0 0 0 0
m2 pow.
uzyt. 0 0 0 0 0 0
b | budownictwo socjalne lokale 0 0 0 0 0 0
m2 pow.
uzyt. 0 0 0 0 0 0
2 | Nabycie prawa wtasnosci lokalu lokale 0 0 0 1 0 0
m2 pow.
uzyt. 0 0 0 40 0 0
3 | Adaptacje, przebudowy, inne lokale 0 0 2 1 3 1
m2 pow.
uzyt. 0 51,28 20 17,42 77,47 22
(zmieniona ogdlna
wielko$¢ uzytkowa
zasobow m. na
podstawie
inwentaryzacji.)
3 | Razem zwiekszenia zasobu lokale 0 0 2 2 3 1
m2 pow.
uzyt. 0 51,28 20 57,42 77,47 22
C.1 | Zbycie lokali mieszkalnych dotychczasowym lokale 0 2 1 0 0 0
m2 pow.
najemcom uzyt. 0 74,42 40 0 0 0
Adaptacje lokali mieszkalnych na cele
2 | o$wiatowe lokale 0 0 0 0 0 0
m2 pow.
uzyt. 0 0 0 0 0 0
Przebudowy i modernizacje lokali
3 | mieszkalnych, inne lokale 0 1 0 0 0 0
-0,96
m2 pow. (potaczenie 2
uzyt. 0 | lokali socjalnych) 0 0 0 0
4 | Rozbiérki budynkow lokale 0 0 0 0 0 4
m2 pow.
uzyt. 0 0 0 0 0 202,08
5 | Razem zmniejszenia zasobu lokale 0 3 1 0 0 4
m2 pow.
uzyt. 0 73,46 40 0 0 202,08
D | Stan zasobu mieszkaniowego na koniec roku lokale 590 587 588 590 593 590
m2 pow.
uzyt. 23.703,35 23681,17 | 23661,17 | 23718,59 | 23796,06 23615,98
E | Zmiana zasobu mieszkaniowego netto w roku lokale 0 -3 1 2 3 -3
m2 pow.
(zwigkszenia - zmniejszenia) uzyt. 0 -22,18 -20,00 57,42 77,47 -180,08
F | Zmiana zasobu mieszkaniowego do roku lokale 0,0 -1,0 0,2 0,3 0,5 -0,5
m2 pow.
poprzedniego (w % ) uzyt. 0,0 -0,1 0,1 0,2 0,3 -0,75
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PROGNOZA STRUKTURY MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY CZECHOWICE-DZIEDZICE NA LATA 2021 - 2025
tabela nr 3
progmnoza
Lp. Wyszczegdlnienie jedn. miary 2020 2021 2022 2023 2024 2025
wykon.
A | Budynki stanowigce w 100 % wtasnos$¢ Gminy budynki 31 31 31 31 31 31
lokale 217 216 216 216 219 219
m2 pow.
uzyt. 7397,95| 739891 | 739891 | 739891 | 7476,38| 7476,38
z tego:
w zarzgdzie Administracji Zasobéw Komunalnych budynki 26 26 26 26 26 26
lokale 208 207 207 207 210 210
m2 pow.
uzyt. 6943,55 6944,51 6944,51 6944,51 7021,98 7021,98
w zarzgdzie Zespotu Obstugi Placéwek Oswiatowych budynki 5 5 5 5 5 5
lokale 9 9 9 9 9 9
m2 pow.
uzyt. 454,40 454,40 454,40 454,40 454,40 454,40
B | Budynki stanowigce wspoétwtasno$¢ Gminy oraz oséb budynki 66 66 66 66 66 66
fizycznych (wspolnoty mieszkaniowe); lokale lokale 348 346 345 346 346 346
m2 pow.
wylgcznie gminne uzyt. 15442,89 | 15419,75 | 15379,75 | 15397,17 | 15397,17 | 15397,17
C Budynki stanowigce wspdétwtasnos$é Gminy oraz oséb budynki 4 4 5 6 6 7
prawnych (spétdzielczo$¢ mieszkaniowa); lokale lokale 5 5 7 8 8 9
m2 pow.
wylgcznie gminne uzyt. 149,07 149,07 169,07 209,07 209,07 231,07
D | Budynki oséb fizycznych bedgace w samoistnym budynki 5 5 5 5 5 4
posiadaniu Gminy w zarzgdzie AZK lokale 28 28 28 28 28 24
m2 pow.
uzyt. 1167,84 1167,84 1167,84 1167,84 1167,84 965,76
E | Ogétem zas6b mieszkaniowy Gminy (z budynkami budynki 101 101 102 103 103 103
i lokalami wspdlnot mieszkaniowych i innych oséb lokale 589 586 587 589 592 589
m2 pow.
prawnych) uzyt. 23703,35 | 23681,17 | 23661,17 | 23718,59 | 23796,06 | 23615,98
F | Lokale wytgczone z eksploataciji budynki 1 1 1 1 1 0
lokale 4 4 4 4 4 0
m2 pow.
uzyt. 202,08 202,08 202,08 202,08 202,08 0
G | Ogodtem zasob mieszkaniowy budynki 106 106 107 108 108 108
Gminy lokale 598 595 596 598 601 598
m2 pow.
uzyt. 24157,75 | 24135,57 | 24115,57 | 24172,99 | 24250,46 | 24070,38
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ZRODLA FINANSOWANIA i PROGNOZA WPLYWOW

w LATACH 2021 - 2025

FINANSOWYCH NA UTRZYMANIE ZASOBU MIESZKANIOWEGO

tabela nr 4
progmnoza
Lp. Wyszczegdlnienie jedn. Miary 2020 2021 2022 2023 2024 2025
wykon.
1 | Czynsze mieszkaniowe tys. Zt 1044 474 1072 162 1101 110 1130839 1161371 1192 728
2 | Pozostate wplywy tys. Zt 143 587 157 422 166 867 176 879 187 491 198 740
Ogodtem wplywy tys. Zt 1188 061 1229 584 1267977 1307 718 1348 862 1391 468
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PROGNOZA WYDATKOW NA UTRZYMANIE MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY w LATACH 2021- 2025

Tabelanr 5
progmnoza
Lp. Wyszczegdlnienie Jednostka | 2020 2021 | 2022 2023 2024 2025
przew.
wykon. wykon.
1 | Koszty biezgcej eksploatacii zkm?/m-c
- koszty zarzadu nieruchomoscia
wspolng wraz z kosztami biezgcej
eksploataciji 1,77 1,81 1,86 1,90 1,95 2,00
- koszty biezgcej eksploatac;i
w budynkach 100% gmina 1,63 1,71 1,79 1,88 1,97 2,06
2 | Koszty remontéw
- fundusz remontowy 2,54 2,63 2,73 2,83 2,93 3,03
- budynki 100% gmina 5,16 5,34 5,96 6,23 6,50 6,77
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PROGNOZOWANE NAKLADY INWESTYCYJNE w ZAKRESIE MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY w LATACH 2021 — 2025

tabela nr 6
Naktady prognoza
ogoétem w tym
poniesione
do
31.12.2020
Lp. Nazwa zadania, lokalizacja jedn. miary r. 2021 2022 2023 2024 2025
(przew.
wykon.)
1 | Adaptacja lokali uzytkowych na lokale mieszkalne
ul. Maznacowicka 68
a naktady inwestycyjne tys. zt 100,0 100,0
b efekt inwestycyjny lokale 3 3
m2 pow.
(adaptacja lokalu uzytkowego na cele mieszkalne) uzyt. 77,47 77,47
2 | Modernizacja - adaptacja na lokal nie socjalny
ul. Sienkiewicza 4
a naktady inwestycyjne tys. zt 35,0 35,0
b efekt inwestycyjny lokale 1 1
m2 pow.
(adaptacja lokalu uzytkowego na cele mieszkalne) uzyt. 17,42 17,42
Naktady inwestycyjne ogotem tys. zt 135,0 0,0 0,0 0,0 35,0 100,0 0,0
Efekty mieszkaniowe lokale 4 0 0 0 1 3 0
m2 pow.
uzyt. 94,89 0,0 0,0 0,0 17,42 77,47 0,0
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