WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA
MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY | MIASTA CZERWIONKA.-
LESZCZYNY

NA LATA 2018-2022

Wprowadzenie

Zgodnie z "Ustawg o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie kodeksu cywilnego" z dnia 21 czerwca 2001 roku (Dz. U. z. 2016 r., poz. 1610 z
pozn. zm.), zwana dalej "ustawg", obowigzkiem rady gminy jest uchwalenie "Wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zascbem gminy".



1. OCENA SYTUACJI MIESZKANIOWEJ W GMINIE CZERWIONKA-
LESZCZYNY

Jednym z najtrudniejszych zadan gminy jest zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych
cztonkéw wspolnoty samorzgdowej, w tym zapewnienie lokali socjalnych lub pomieszczen
tymczasowych
dla oséb, ktdre sie do takich lokali kwalifikujg

Niniejsze opracowanie ma przedstawi¢ zatozenia i rozwigzania, ktoére bedg
ksztattowaé polityke Gminy w okresie 2018-2022.

PROGNOZA DOTYCZACA WIELKOSCI ORAZ STANU TECHNICZNEGO ZASOBU
MIESZKANIOWEGO GMINY W POSZCZEGOLNYCH LATACH, Z PODZIALEM
NA LOKALE SOCJALNE | POZOSTALE MIESZKANIA.

Gminnym  zasobem  mieszkaniowym  administruje = Zaktad = Gospodarki
Mieszkaniowej
w Czerwionce-Leszczynach.
Obecny stan zasobéw mieszkaniowych przedstawia ponizsza tabela (stan na 31.12.2016

r:

1. Zasoby mieszkaniowe gminy w budynkach komunainych,
administrowane przez ZGM.

SUMA
Liczba budynkéw mieszkalnych 140
Liczba lokali mieszkalnych 2014
Liczba lokali socjalnych 160
Liczba lokali tymczasowych 1

2. Zasoby mieszkaniowe gminy w budynkach wspélnot mieszkaniowych,
administrowane przez ZGM.

SUMA
Liczba budynkoéw 105
Liczba lokali mieszkalnych 2476
Liczba lokali mieszkalnych wlasnoé¢ osdb fizycznych 1728
Liczba lokali mieszkalnych wlasnoéé Gminy 748




3. Prognoza stanu wielko$ci mieszkaniowego zasobu gminy.

2018 2019 2020 2021 2022
Liczba budynkow 140 141 142 143 144
mieszkalnych
Liczba lokali 1183 1144 1117 1097 1077
mieszkalnych w
budynkach
komunalnych
Liczba lokali w 780 799 806 806 806
budynkach Wspolnot
Mieszkaniowych
Liczba lokali 173 224 232 242 252
socjalnych
Liczba lokali 15 15 15 15 15
tymczasowych
Razem liczba lokali 2151 2182 2170 2160 215

Zatozenia zawarte w prognozie wielkosci zasobéw mieszkaniowych oparte sg na :
- sprzedazy lokali mieszkalnych dotychczasowym najemcom,
— budowie nowych lokali socjalnych,
— przebudowie i modernizacji istniejgcych budynkoéw,
— zmianie charakteru lokali mieszkalnych na socjalne.

Stan techniczny zasobu gminnego uzalezniony jest od okresu eksploatacii
i przeprowadzonych remontow.

STRUKTURA BUDYNKOW GMINNYCH W ZALEZNOSCI OD ROKU BUDOWY.

Wiek budynkow Ilo$¢ budynkow Udziat procentowy
Do 50 lat 3 2

Od 51 do 100 lat 36 26

Powyzej 100 lat 101 72

Wigkszo$¢ budynkow stanowigcych wiasno$é Gminy Czerwionka-Leszczyny to
budynki ponad stuletnie. Wigze sig to z koniecznos$cig wydatkowania znacznych $rodkéw
pienieznych
na remonty i modernizacje. Szczegélng uwage nalezy zwréci¢ na budynki w Czerwionce
tzw. "familoki", ktdre bardzo czesto sg w bardzo ztym stanie technicznym, a stanowia takze
warto$¢ architektoniczng i zabytkowa.
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2. ANALIZA POTRZEB ORAZ PLAN REMONTOW | MODERNIZACJI
WYNIKAJACYCH ZE STANU TECHNICZNEGO BUDYNKOW | LOKALLI, Z
PODZIALEM NA KOLEJNE LATA.

OCENA STANU TECHNICZNEGO BUDYNKOW:

Prognoza stanu technicznego oparta jest na zapewnieniu prawidtowego i
bezpiecznego uzytkowania budynkéw. Najbardziej kosztowna i wymagang potrzeba jest
wymiana pokry¢ dachowych i montaz instalacji odgromowe;.

1. Plan remontéw pokryé dachowych:

LATA |WYMIANA POKRYC DACHOWYCH  |KOSZT (w zlotych)
ORAZ ODGROM:- ilo$¢ budynkéw

2018 17 2.770.000

2019 15 2.190.000

2020 13 2.000.000

2021 15 1.990.000

2022 13 1.880.000

2. Plan remontéw z planowanymi $rodkami finansowymi na poszczegélne zadania
remontowe (w zlotych):

Zakres prac 2018 2019 2020 2021 2022

Roboty 2.815.000 2.240.000 2.050.000 2.040.000 1.960.000
dekarskie

Roboty 485.000 470.000 470.000 470.000 470.000
instalacyjne

Roboty 75.000 1.075.000 75.000 75.000 75.000
zdunskie

Roboty 40.000 40.000 40.000 40.000 40.000
stolarskie

Wymiana 120.000 120.000 120.000 120.000 120.000
okien i drzwi
do klatek

Remonty 180.000 180.000 180.000 180.000 180.000
i adaptacja
pustostanow

i pomieszczen
socjalnych
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TWORZENIE NOWYCH LOKALI SOCJALNYCH.

Budynek przy ul. [lo$¢ mieszkan Planowany termin zasiedlenia
Miyfiska 21 51 Marzec 2019 1.

Betkowska 9 8 Wiosna 2019 .

Polna 11A 12 Jesien 2021 r.
Kochanowskiego 9 40 Jesien 2022 1.
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3. PLANOWANA SPRZEDAZ LOKALI W KOLEJNYCH LATACH.

Sprzedaz lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy odbywaé sie bedzie
W oparciu 0 obowigzujgce przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz wedhig zasad
okreslonych odrgbnymi uchwatami Rady Miejskiej w Czerwionce-Leszczynach.

Celem sprzedazy lokali z mieszkaniowego zasobu gminy bedzie w szczegdlnoscei:
- zracjonalizowanie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy,

- obnizenie kosztow utrzymania mieszkaniowego zasobu gminy,

- pozyskanie srodkdw na utrzymanie mieszkaniowego zasobu gminy,

- pozyskanie srodkéw na inwestycje mieszkaniowe gminy.

Obowigzujace zasady udzielania bonifikat przy sprzedazy lokali mieszkalnych, w trakcie
funkcjonowania Programu, beda podlegaly analizom i ocenom, a w razie potrzeby beda
dokonywane zmiany.

Dziatania gminy majgce na celu poprawg i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym
zasobem nalezy ukierunkowa¢ na sprzedaz mieszkan komunalnych w budynkach istniejacych
wspolnot mieszkaniowych.

Gmina przy realizacji selektywnej sprzedazy mieszkan bedzie:

- realizowata proces wycofywania udzialu gminy z budynkow wspdlnot mieszkaniowych,
w szczegolnosci w przypadkach, gdy w budynkach pozostajg pojedyncze lokale mieszkalne bedace
jego wlasnoscig. Gmina doprowadzi do osiagnigcia tego celu m.in. w wyniku uprawnien
wynikajacych z art. 21 ust. 4 i 5 Ustawy, tj. z prawa zalozenia najemcy oferty nabycia lokalu
i z prawa wypowiedzenia umowy najmu w przypadku nieprzyjgcia oferty, z zastrzezeniem,
Ze zapewni najemcy inny lokal zamienny.

- realizowala sprzedaz:

a) lokali w budynkach kwalifikowanych jako tzw. male wspdlnoty mieszkaniowe (do 7 lokali
mieszkalnych), w ktdrych gospodarowanie nieruchomosciag jest ekonomicznie nieuzasadnione,
po wczesniejszym wytypowaniu budynkéw do sprzedazy w drodze zarzgdzenia Burmistrza,
ktére wymagajg najwiekszych naktadéw finansowych na remont.

b) lokali w budynkach, w ktérych z uwagi na zainteresowanie najemcéw nabyciem na wlasnogé
oraz zlokalizowaniem w nich mieszkan powstatych w wyniku adaptacji strychéw uzasadnione jest
tworzenie nowych wspolnot mieszkaniowych.

Sprzedaz lokali w budynkach z gminnego zasobu mieszkaniowego nast¢powaé bedzie
zgodnie z harmonogramem sprzedazy okreslonym w tabeli ponizej z uwzglgdnieniem okreslonych
wyzej zasad.

Burmistrz moze odmoéwi¢ sprzedazy lokali w uzasadnionych przypadkach, w szczegdlnosci
w przypadku, gdy sprzedaz bedzie sprzeczna z zasadami wspoizycia spotecznego.

Gmina stworzy program zamiany mieszkan dla osob zajmujgcych lokale w budynkach
nie ujgtych w harmonogramie sprzedazy, na lokale gminne usytuowane w budynkach wspélnot
mieszkaniowych, ktérych uzytkownicy nie sg zainteresowani ich wykupem.



Harmonogram sprzedazy mieszkan w latach 2018-2022.

Lata Budynki

2018 ul. Miarki 2, ul. Dworcowa 7

2019 ul. Dworcowa 3, Pl. Kopernika 4
2020 ul. Konopnickiej 3, ul. Poprzeczna 2
2021 ul. Orzeszkowej 3

2022 ul. Sienkiewicza 3




4. ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ ORAZ WARUNKI OBNIZANIA
CZYNSZU

i Polityka czynszowa Gminy Czerwionka-Leszczyny powinna zmierzaé do takiego
ksztaltowania stawek czynszu aby wplywy pokrywaly koszty biezacego utrzymania zasobu
mieszkaniowego w zadawalajagcym stanie technicznym oraz zapewni¢ pozyskanie $rodkéw
na remonty lokali i budynkdéw.

2. Wysokos¢ czynszu za lokale mieszkalne w gminnym zasobie mieszkaniowym jest ustalana
zarzadzeniem Burmistrza Gminy i Miasta Czerwionka-Leszczyny, na podstawie zasad polityki
czynszowej przyjetych w  wieloletnim programie gospodarowania gminnym zasobem
mieszkaniowym.

3. Obecnie zgodnie z zarzadzeniem Burmistrza Gminy i Miasta Czerwionka-Leszczyny

nr 58/16 z dn. 11.02.2016 r. wysoko$¢ stawki czynszu za 1m2 powierzchni uzytkowej
standardowego lokalu mieszkalnego w zasobie mieszkaniowym gminy, stanowigcej podstawe
do naliczania zindywidualizowanej stawki czynszu, uwzgledniajacej czynniki podwyzszajace

lub obnizajace warto$¢ uzytkowa lokalu wynosi 2,85 Z/m? (maksymalna stawka czynszu
wynikajgca z Obw1eszczen1a Wojewody Slaskiego dotyczacego wskaznika przeliczeniowego kosztu
odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych wynosi 8,82 zt/m?).

4, Czynniki podwyzszajace stawke czynszu:
* polozenie budynku,

* polozenie lokalu w budynku — kondygnacja,
* polozenie lokalu w budynku — strona nastoneczniona,
* wyposazenie budynku i lokalu w nastgpujace urzadzenia techniczne i instalacje:
- fazienka wyposazona w wanng lub prysznic oraz ubikacja w mieszkaniu,
- centralne ogrzewanie sieciowe z podlgczonymi grzejnikami,
- instalacja gazowa z mozliwoscia podlaczenia urzadzen odbiorczych,
- instalacja cieplej wody dostarczanej z zewnatrz,
* ogoblny stan techniczny budynku,
¢ budynki po pelnej termomodernizacji, wykonaniu instalacji centralnego ogrzewania.
5. Czynniki obnizajgce wartos¢ uzytkows lokalu:
» lokal bez instalacji wodno-kanalizacyjnej,
* lokal z ubikacjg poza budynkiem.
6. W okresie obowigzywania programu powinna jak najszybciej nastgpié¢ podwyzka stawek

czynszowych, najlepiej w okresach 2-letnich np. 2019 i 2021 r., ktéra spowoduje uaktualnienie
czynszu w stosunku do ponoszonych przez gming kosztéw utrzymania zasobu mieszkaniowego.

7. W sytuacji, gdy stawka czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej standardowego lokalu
mieszkalnego przekroczy 2% wartosci odtworzeniowej 1 m? powierzchni uzytkowej
budynkéw mieszkalnych, gmina przystapi do dziatan majgcych na celu pomoc osobom
zyjacym w niedostatku (zgodnie z Uchwatg nr X/113/11 Rady Miejskiej w Czerwionce-
Leszczynach z dn. 22.06.2011 r.)
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5. SPOSOB | ZASADY ZARZADZANIA LOKALAMI | BUDYNKAMI
WCHODZACYMI W SKLAD MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY ORAZ
PRZEWIDYWANE ZMIANY W ZAKRESIE ZARZADZANIA.

Zasobem mieszkaniowym Gminy Czerwionka-Leszczyny zarzadza jednostka
organizacyjna gminy zorganizowania w formie samorzgdowego zaktadu budzetowego -
Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej.

Do gtéwnych zadan statutowych Zaktadu nalezy:

y Gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy oraz lokalami uzytkowymi i
innymi nieruchomos$ciami uzyteczno$ci publicznej, stanowigcymi wiasnosé Gminy i Miasta
Czerwionka-Leszczyny.

2. Sporzadzanie kalkulacji dla ustalenia stawki bazowej czynszu regulowanego dla
pozostatych lokali mieszkalnych.

2. Prowadzenie ksigzek obiektow budowlanych i dokonywanie przegladéw
technicznych
dla administrowanych obiektéw.

4, Przygotowywanie i przeprowadzanie przetargéw na roboty remontowe, inwestycje,
ustugi

| zakupy ujete w planie rzeczowo-finansowym na dany rok.

5. Prowadzenie zadan inwestycyjnych, remontéw kapitalnych i biezgcych oraz ustug
zwigzanych z utrzymaniem w nalezytym stanie uzytkowanych obiektéw.

6. Prowadzenie dokumentacji technicznej i inwentaryzacyjnej uzytkowanych
budynkoéw.

7. Prowadzenie akt dla poszczeg6lnych lokali mieszkalnych, ewidencji lokali
uzytkowych

i garazy, rejestrow kartotek, najemcow lokali mieszkalnych i uzytkowych oraz wtascicieli
lokali mieszkalnych.

8. Przygotowywanie i przeprowadzanie przetargéw dotyczacych oddawania w najem
lokali uzytkowych.

9. Przygotowywanie i zawieranie uméw o najem lokali mieszkalnych i uzytkowych.
10.  Prowadzenie spraw ubezpieczen $rodkow trwatych i nietrwatych.

11. Wspdtpraca z Osrodkiem Pomocy Spotecznej w Czerwionce-Leszczynach w
zakresie dodatkéw mieszkaniowych i pomocy finansowej dla oséb zamieszkujgcych w
lokalach nalezgcych do zasobu mieszkaniowego gminy.

12.  Wyznaczanie spraw zwigzanych z zarzgdzaniem kryzysowym.
13.  Inne zadania przekazanych do realizacji przez Burmistrza Gminy i Miasta.
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Zasady administrowania lokalami z zasobu mieszkaniowego gminy sg zgodne
z wytycznymi zawartymi w Ustawie o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego oraz wewnetrznych regulaminach i
zarzadzeniach wydawanych przez Burmistrza Miasta i Gminy Czerwionka-
Leszczyny.

W okresie obowigzywania "Wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy", nie sg przewidywane zmiany w zakresie
zarzadzania. Jednostkg zarzadzajgcg pozostanie Zaktad Gospodarki Mieszkaniowe;.

6. FINANSE

ZRODLA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ W KOLEJNYCH
LATACH.

Podstawowe zrodta finansowania gospodarki gminnego zasobu mieszkaniowego to:
» czynsze z lokali mieszkalnych,
» czynsze z lokali uzytkowych,
» optaty za media od najemcoéw lokali mieszkalnych,
» odsetki od nieterminowych wptat,
» koszty sgdowe zaptacone bgdz wyegzekwowane,
» dotacje z budzetu Gminy (przedmiotowe lub celowe).
Dodatkowymi zewnetrznymi zrodtami finansowania gospodarki mieszkaniowej mogg
by¢:
» Bank Gospodarstwa Krajowego,
+ Urzad Marszatkowski RPO Wojewddztwa Slgskiego,
«  Slgski Wojewodzki Konserwator Zabytkow,
«  Wojewodzki Fundusz Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodne;.
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WYSOKOSC WYDATKOW W KOLEJNYCH LATACH, Z PODZIALEM NA KOSZTY
KOSZTY REMONTOW ORAZ
BUDYNKOW WCHODZACYCH W SKLAD

BIEZACEJ
MODERNIZACJI

MIESZKANIOWEGO

EKSPLOATACJI,

LOKALI

ZASOBU

GMINY,

KOSZTY

KOSZTY

ZARZADU

NIERUCHOMOSCIAMI WSPOLNYMI, KTORYCH GMINA JEST JEDNYM ZE
WSPOLWEASCICIELI A TAKZE WYDATKI INWESTYCYJNE

Planowane naklady na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw
budynkow i lokali w latach 2018-2022 ( w ziotych):

Wyszezegblnienie 2018 2019 2020 2021 2022
Koszty biezgcej | 7.981.000,00 | 9.417.000,00 | 11.112.000,00 | 13.112.000,00 | 15.473.000,00
eksploatacji wraz

z mediami

Koszty 4.482.000,00 | 5.289.000,00 | 6.241.000,00 | 7.364.000,00 | 8.690.000,00
remontow

Koszty zarzadu 1.780.000,00 | 2.100.000,00 | 2.480.000,00 | 2.926.000,00 | 3.452.000,00
Planowane 6.353.000,00 | 7.497.000,00 | 8.846.000,00 |1.0438.000,00 | 12.317.000,00
wydatki

inwestycyjne

RAZEM 20.596.000,00 |24.303.000,00 | 28.679.000,00 | 33.840.000,00 | 39.932.000,00

7. OPIS INNYCH DZIALAN MAJACYCH NA CELU POPRAWE
WYKORZYSTANIA | RACJONALIZACJE GOSPODAROWANIA
MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY CZERWIONKA-LESZCZYNY.

Dazac do poprawy wykorzystania zasobéw mieszkaniowych w  okresie
obowigzywania Programu bedg podejmowane dziatania w zakresie:
i Dalszej systematycznej weryfikacji zawartych umoéw najmu.
2. Przeprowadzenia zamiany lokali mieszkalnych w celu likwidacji réznic pomiedzy

powierzchnia lokali mieszkalnych zajmowanych przez lokatoréw zasobéw komunalnych,
iloécig os6b tam zamieszkatych a dochodami gospodarstwa domowego.

3. Zmniejszenie liczby dhuznikéw 1 listy potencjalnych oséb oczekujacych na lokale
socjalne poprzez skuteczng windykacje naleznosci czynszowych.

4, Zwigkszania sprzedazy mieszkaf w juz istniejgcych wspolnotach mieszkaniowych.

5. Pozyskiwania $rodkéw finansowania budownictwa komunalnego i socjalnego

z dostgpnych na rynku instrumentéw finansowych.

6. Remontow kapitalnych budynkéw - w takiej sytuacji najemca otrzyma lokal zastepczy
na okres remontu a jezeli powrét do lokalu nie jest mozliwy najemca otrzyma nowy lokal
zgodnie z Uchwalg Rady Miejskiej nr X/113/11 z dn. 22.06.2011 r. ( § 24, pkt. 3 ).



