UCHWALA 0007.111.5.2015
RADY GMINY KRZYZANOWICE

z dnia 29 stycznia 2015 r.

w sprawie przyjecia '""Wieloletniego Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Krzyzanowice na lata 2015-2020"

Na podstawie art. 40 ust. 1, art. 41 ust. 1, art. 42 ust. 1 z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst
jednolity Dz. U. 22013 r. poz. 594 z pdéz. zm.), 21 ust.1 pkt 11 ust.2 ustawy z dnia 21 czerwca 2011 r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu (tekst jednolity Dz. U.Z 2014 r. Poz.
2302 zp6z. zm.). Po przeprowadzeniu konsultacji zgodnie zuchwalag nr XLVI/44/2010 Rady Gminy
Krzyzanowice zdnia 23 wrzesnia 2010r. w sprawie okreslenia sposobu konsultowania z organizacjami
pozarzadowymi ipodmiotami wymienionymi w art. 3 ust. 3 ustawy o dziatalnosci pozytku publicznego
i wolontariacie.

Rada Gminy Krzyzanowice
uchwala, co nastepuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Krzyzanowice na
lata 2015-2020%, a ktéry stanowi zatacznik niniejszej Uchwaly.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Krzyzanowice.

§ 3. Uchwatla wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w dzienniku Urzgdowym Wojewodztwa
Slaskiego.

Przewodniczacy Rady Gminy

Brunon Chrzibek
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Zatacznik do Uchwaty Nr 0007.111.5.2015
Rady Gminy Krzyzanowice
z dnia 29 stycznia 2015 r.

WIELOLETNI
PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM
ZASOBEM GMINY KRZYZANOWICE
NA LATA 2015-2020
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WSTEP

Tworzenie warunkdéw do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej gospodarstw
domowych o niskich dochodach oraz sprawy gminnego budownictwa mieszkaniowego naleza do zadan
wlasnych gminy.

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu Cywilnego (zwang dalej ,ustawg”) naktada na gminy obowigzek opracowania iuchwalenia
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, zwany dalej ,,programem". Art.
21 ustawy wymusit na zarzadcach mieszkaniowego zasobu gmin strategiczne spojrzenie na zasady
gospodarowania majatkiem, jakim sg lokale mieszkaniowe.

Celem wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Krzyzanowice na lata
2015 - 2020, jest:

1. zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych najubozszych mieszkancéw Gminy,
2. poprawa warunkéw zamieszkiwania najemcoéw mieszkaniowego zasobu Gminy,
3. racjonalne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Gminy.

Program dotyczy gospodarki mieszkaniowej na lata 2015-2020 i swoim zakresem obejmuje nastepujace
dziaty:

1. prognozg dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegolnych
latach, z podzialem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne,

2. analiz¢ potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw i lokali,
z podzialem na kolejne lata,

3. planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach,
4. zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu,

5. sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach,

6. zrodha finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach,

7. wysoko$¢ wydatkéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow oraz
koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
nieruchomosciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne,

8.opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacj¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegolnosci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali,

b) planowang sprzedaz lokali.
I. PROGNOZA DOTYCZACA WIELKOSCI ORAZ STANU TECHNICZNEGO ZASOBU.

Obecnie mieszkaniowy zasob Gminy Krzyzanowice pozostajacy w zarzadzie gminy obejmuje 31 lokali
mieszkalnych komunalnych oraz 4 mieszkania socjalne. Dodatkowo mieszkania znajduja si¢ przy budynkach
o$wiatowych oraz w osrodku zdrowia i zarzgdzane sg przez dyrektorow odpowiednich placowek. W latach
2015-2020 przewiduje si¢ zmiang ilo$ci mieszkan.

Rozmieszczenie, wielko$¢, ilos¢ ilokalizacje oraz stan techniczny poszczegoélnych lokali mieszkalnych
przedstawia Tabela nr 1.
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Tabela nr 1. Aktualny zasob mieszkaniowy Gminy Krzyzanowice (stan na IV kwartat 2014 roku).

Hosé Powierzchnia - .
Lp. Adres mieszkan uzytkowa w m’ Wyposazenie/ Stan techniczny
MIESZKANIA KOMUNALNE W BUDYNKACH KOMUNALNYCH
ul. Graniczna 22 . .
1. Rudyszwald 4 250,40 Mieszkania bez c.o. /dobry
ul. Graniczna 24 . .
2. Rudyszwald 2 129,50 Mieszkania bez c.o. /dobry
3 ul. Graniczna 30 4 269,76 Mieszkania bez c.o. /dob
) Rudyszwatd ’ o Y
ul. Kolejowa 2 . . .
4. Roszkow 1 47,50 Mieszkanie bez c.o. /zadowalajacy
ul. Kolejowa 4 Mieszkanie pelnostandardowe z ogrzewaniem
5. , 3 178,86 .
Roszkow gazowym /zadowalajacy
6. ul. Opawska 32 Owsiszcze 5 208,10 Mieszkania petnostandardowe /dobry
7. ul. Wy;wolen} ala 4 228,00 Mieszkania petnostandardowe /dobry
Krzyzanowice
MIESZKANIA KOMUNALNE WE WSPOLNOTACH MIESZKANIOWYCH
ul. Fabryczna 4/9,4/12,6/5 . .
8. Chatupki 3 108,20 Mieszkania petnostandardowe /dobry
ul. Boguminska 20/1,20/4 . .
9. Chatupki 2 100,90 Mieszkania petnostandardowe /dobry
ul. Tworkowska Mieszkanie bez c.o., bez tazienki, bez ubikacji
10. . . 3 104,3 .
Krzyzanowice /zadowalajacy
MIESZKANIA SOCJALNE
11. ul. Opawska 32 1 28,23 Mieszkanie bez tazienki i ubikacji /dobry
Owsiszcze
12, ul. Piaskowa 39 3 93,71 Mieszkanie bez tazienki, ubikacii, c.0. /zty
Tworkow
MIESZKANIA ZNAJDUJACE SIE W BUDYNKACH OSWIATOWYCH
13. ZSP Owsiszcze 2 113,19 Mieszkania pelnostandardowe /dobry
14. ZS0 Krzyzanowice 1 52,00 Mieszkanie pelnostandardowe / zadowalajacy
15. ZS0 Bienkowice 1 76,50 Mieszkanie pelnostandardowe / zadowalajacy
16. | Przedszkole w Nowej Wiosce 1 68,56 Mieszkanie pelnostandardowe/dobry
17. Przedszkole w Tworkowie 1 58,00 Mieszkanie petnostandardowe /dobry
MIESZKANIA ZARZADZANE PRZEZ SPZLA
18. OSrodek zdroWla 4 309,70 Mieszkania petnostandardowe /dobry
w Tworkowie

Stan techniczny mieszkan oceniany jest na podstawie protokotéw z przegladéw okresowych budynkéw. Stan
techniczny ,,dobry” posiadaja mieszkania, w ktorych nie sa wymagane kapitalne remonty, natomiast
zadowalajagcy wymaga poniesienia naktadow finansowych na remonty. Zly stan techniczny wymaga
przeprowadzenia generalnego remontu budynku i wszystkich lokali mieszkalnych.

Lokale znajdujace si¢ w Krzyzanowicach przy ul. Tworkowskiej oraz przy ul. Piaskowej w Tworkowie,
ktorych wilascicielem jest Gmina Krzyzanowice zostang przeznaczone do sprzedazy.

Ze wzgledu na rosngce zapotrzebowanie na lokale socjalne Gmina Krzyzanowice bedzie dazyla do
zwickszania ich liczby poprzez przeksztatcenia lokali, budynkoéw niezamieszkanych na lokale socjalne oraz
pozyskiwanie nowych obiektow. Gmina Krzyzanowice rozwazy pozyskanie $rodkow zewngtrznych
z ,,Programu wsparcia budownictwa socjalnego ze $rodkéw Funduszu Doptat”, ktory obslugiwany jest przez
Bank Gospodarki Krajowej. Pozyskane s$rodki zewnetrzne beda przeznaczone na rozbudowe zasobu
mieszkaniowego z przeznaczeniem na mieszkania socjalne i komunalne. W ramach dziatan prowadzacych do
poszerzenia zasobu planuje si¢ zagospodarowanie nieruchomosci w Tworkowie i Rudyszwaldzie juz
przeznaczonych na cele mieszkaniowe. Planuje si¢ rowniez wykonanie mieszkan w budynku dworca PKP
w Krzyzanowicach (na realizacje tego zadania zostata w roku 2014 wykonana dokumentacja projektowa).
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Tabela nr 2. Prognozowany zasob mieszkaniowy Gminy KrzyZanowice w latach 2015-2020.

Prognozowany zas6b mieszkaniowy Gminy Krzyzanowice pozostajacy w zarzadzie gminy
rok 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Ilo$¢ mieszkan 32 32 30 35 35 35
komunalnych
Ilo$¢ mieszkan 4 9 6 6 6 6
socjalnych
Ilo$¢ mieszkan 36 41 36 41 41 41
ogotem

II. ANALIZA POTRZEB ORAZ PLAN REMONTOW I MODERNIZACJI BUDYNKOW I LOKALI
W LATACH 2015 - 2020.

W celu utrzymania budynkéw w niepogorszonym stanie technicznym lub poprawe ich stanu technicznego
niezbednym jest wykonanie szeregu prac remontowych biezacych. Wykaz planu robdt wraz z ich szacownymi
kosztami, z podziatem na kolejne lata przedstawia Tabela nr 3.

Tabela nr 3. Ogolny plan remontow biezgcych w latach 2015 — 2020.

L.p. Rodzaj robot Podziat kosztéw remontdw na lata Ogodtem
2015 2016 2017 2018 2019 2020
1 2 3 4 5 6 7 8 9

1 Roboty dekarsko- 150.000 60.000 2.000 10.000 2.000 2.000 226.000
blacharskie

2 Remont instalacji 12.000 2.000 2.000 1.000 1.000 1.000 19.000
elektrycznej

3 Remont instalacji 5.000 3.000 1.000 3.000 1.000 - 13.000
wod.-kan.

4 Remont  centralnego - - - 20.000 - - 20.000
ogrzewania

5 Naprawa schodoéw 2.000 10.000 - - - - 12.000

6 Remonty elewacji, 5.000 5.000 5.000 5.000 30.000 5.000 55.000
roboty
ogolnobudowlane

7 Adaptacja budynkow 850.000* 250.000%* - - 1.100.000
na lokale mieszkalne,
budowa nowych lokali
mieszkalnych

8 Wymiana stolarki - 25.000 6.000 - - 6.000 37.000
okiennej

9 Rezerwa na awarie 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 60.000

RAZEM: 1.034.000 365.000 26.000 49.000 44.000 24.000 1.542.000

* adaptacja na lokalne mieszkalne budynku przy PKP w KrzyZanowicach i nieruchomosci w Tworkowie

Plan remontéw i modernizacji obejmuje prace, ktore maja na celu poprawe bezpieczenstwa lokatorow,
a takze utrzymanie w nalezytym, czyli niepogorszonym stanie technicznym budynkow stanowigcych mienie
komunalne Gminy Krzyzanowice. Tabela nr 3 zostata opracowana w oparciu o okresowe — roczne i pigcioletnie
protokoty przegladow budynku, atakze przy zalozeniu pogarszania si¢ stanu technicznego budynkéw przy
braku wykonywania jakichkolwiek remontow. Zaktada si¢, ze inwestowanie w mieszkaniowy zasob Gminy
Krzyzanowice ma na celu przede wszystkim poprawe jego stanu technicznego i nie doprowadzanie do jego
pogorszenia sie.

III. PLANOWANA SPRZEDAZ LOKALI MIESZKLANYCH STANOWIACYCH WEASNOSC GMINY
KRZYZANOWICE W LATACH 2015 — 2020.

Sprzedaz lokali mieszkalnych stanowigcych mieszkaniowy zasob Gminy Krzyzanowice odbywa si¢ na
podstawie Uchwaly Nr XXXV/62/2009 Rady Gminy Krzyzanowice z dnia 29 wrzesnia 2009 r. w sprawie
okreslenia zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci gruntowych stanowigcych wlasno$¢ gminy
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oraz ich wydzierzawiania lub najmu na okres dluzszy niz trzy lata oraz ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 1.
o gospodarce nieruchomos$ciami.

W latach 2015-2020 planuje si¢ sprzedaz lokali mieszkalnych znajdujacych si¢ w Krzyzanowicach przy ul.
Tworkowskiej oraz Tworkowie przy ul. Piaskowej 39.

Tabela nr 3. Lokale mieszkalne przeznaczone do sprzedazy w latach 2013-2018.

Ilosé Powierzchnia
Lp. Adres Rok mieszkan uzytkowa w m?
1 Krzyzanowice, ul. Tworkowska Do 2018 3 104,3
Tworkow, ul. Piaskowa 39 Do 2018 3 93,71

IV. ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ ORAZ WARUNKI OBNIZANIA CZYNSZU.

Zgodnie z art. 9 ustawy przewiduje si¢ podwyzszanie czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu z wyjatkiem
oplat niezaleznych od witasciciela nie cz¢sciej, niz co 6 miesiecy.

Gmina Krzyzanowice bedzie dazyla do podniesienia stawek czynszu do poziomu, w ktérym wpltywy
z czynszow beda sie pokrywaty z wydatkami ponoszonymi na te mieszkania, w mys$l zasady samofinansowania
gospodarki mieszkaniowej w zakresie biezacego utrzymania mieszkaniowego zasobu gminy. Wydatki zwigzane
sg z biezaca eksploatacja, generalnymi remontami, modernizacjg, ubezpieczeniem, utrzymaniem pomieszczen
wspolnych w budynkach mieszkalnych. Kazdy najemca oprocz optat zwigzanych z czynszem obowigzany jest
do ponoszenia kosztow zwiazanych z dostawa energii, wody, gazu i innych.

Aktualnie stawka bazowa czynszu za lokal komunalny wynosi 2,92 zi/m?. Stawke czynszu za 1 m?
powierzchni uzytkowej lokalu wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu gminy ustala Wojt Gminy
Krzyzanowice w formie zarzadzenia.

Mieszkancy, ktérzy maja trudng sytuacje finansowa moga korzysta¢ z pomocy w formie tzw. dodatkow
mieszkaniowych.

1. W zwiazku z powyzszym ustala si¢ nastgpujace zasady polityki czynszowej w sprawie ustalenia wysokosci
czynszu:

1) Dla lokali niebedacych lokalami socjalnym Wojt ustala w formie zarzadzenia, nie cze$ciej niz raz na szes¢
miesiecy stawki czynszu w oparciu o art. 7 i 8 ustawy.

2) Dla lokali socjalnych Wojt w drodze zarzadzenia ustala nie czgsciej niz raz na sze$¢ miesigcy stawke czynszu
nieprzekraczajaca potowy stawki najnizszego czynszu ustalonego zgodnie zzasadami okre§lonymi
art. 23 ustawy.

3) Stawki czynszowe, o ktérych mowa w punkcie 1 Wojt Gminy powinien ksztalttowaé na poziomie nie nizszym
niz 1% wartos$ci odtworzeniowej lokalu.

4) Ustalajac stawke bazowa czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych powinno uwzglgdnic sig
czynniki obnizajace lub zwigkszajace ich warto$¢ uzytkowa, i tak:

a) czynniki obnizajace stawke bazowa:
- lokal mieszkalny bez instalacji c.o. - 5%
- lokal mieszkalny bez tazienki - 5%
- lokal mieszkalny bez instalacji wod.-kan. - 5%
- lokal mieszkalny zlokalizowany na IV kondygnacji i wyzej - 2%
- lokal mieszkalny zlokalizowany w budynku oddalonym o 500 m od drogi publicznej — 2%

Przy zastosowaniu czynnikoéw obnizajacych indywidualna stawka czynszu obowiazujacego nie moze
by¢ nizsza niz 80% warto$ci stawki czynszu bazowego.

b) czynniki podwyzszajagce stawke podstawows:

- lokal mieszkalny komunalny =z instalacja c.0., wod.-kan., tazienka, w bardzo dobrym stanie
technicznym, w ktorym generalny remont odbyt si¢ po roku 2014 — 160 %
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- lokal mieszkalny komunalny =z instalacja c.0., wod.-kan., tazienka, w bardzo dobrym stanie
technicznym zlokalizowany w odlegtosci do 100 m od o$rodka zdrowia i przedszkola lub szkoty — 160 %

2. W przypadku uszczuplenia wyposazenia technicznego z przyczyn lezacych po stronie Wynajmujacego,
CZynsz najmu zmniejsza sie.

3. W czasie trwania stosunku najmu wynajmujacy moze zwigkszy¢ stawke czynszu, jezeli dokonat w lokalu
ulepszen majacych wpltyw na wysokos¢ czynszu.

4. Jezeli strony nie ustalily inaczej, czynsz jest ptatny miesiecznie z gory do dnia 10 kazdego miesigca na
rachunek wynajmujacego, wskazany w umowie najmu.

5. Wynajmujacy zobowigzany jest do powiadomienia na piSmie najemce o wprowadzonej podwyzce czynszu,
z 3-miesigcznym wyprzedzeniem.

V.SPOSOB 1ZASADY ZARZADZANIA LOKALAMI I BUDYNKAMI WCHODZACYMW SKEAD
MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY ORAZ PRZEWIDYWANE ZMIANY W ZAKRESIE
ZARZADZANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY W LATACH 2015 - 2020.

Zasobem mieszkaniowym Gminy Krzyzanowice zarzagdza Gmina reprezentowana przez Wojta Gmin
poprzez odpowiedni referat Urzgedu Gminy. W latach 2015-2020 nie przewiduje si¢ zmiany sposobu
zarzadzania.

VI. ZRODEA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ W LATACH 2015-2020.
W latach 2015-2020 gospodarka mieszkaniowa bedzie finansowana z nastgpujacych zrodet:
1. wptywy z czynszu najmu lokali mieszkalnych;
2. srodki budzetu gminy na usunig¢cie powaznych awarii lub remontow;
3. wplywy z tytutu odszkodowan;

4. $rodki z budzetu gminy, m.in. ze $rodkéw pozyskanych za sprzedazy budynkow imieszkan z zasobu
mieszkaniowego gminy;

5. inne zrodta finansowania przewidziane przepisami prawa.

VIIL. WYSOKOSC WYDATKOW W LATACH 2015-2020, Z PODZIALEM NA KOSZTY BIEZACEJ
EKSPLOATACJI, KOSZTY REMONTOW ORAZ KOSZTY MODERNIZACJI LOKALI
I BUDYNKOW WCHODZACYCH W SKEAD MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY, KOSZTY
ZARZADU NIERUCHOMOSCIAMI WSPOLNYMI.

Tabela nr 4. Wysokos¢ wydatkow w latach 2015-2020

Koszt Koszt .
L bieiach remontgw .Koszty zarrzzl.du . . Wydatk.l Wydatki ogotem
ata . . N nieruchomosciami inwestycyjne
eksploatacji i modernizacji wsp6Inymi (z}) () (zb)
(zb (zb

2015 13.000 184.000 6.200 850.000 1.053.200

2016 13.000 115.000 6.500 250.000 384.500

2017 14.000 26.000 6.500 - 46.500

2018 15.000 49.000 6.800 - 70.800

2019 16.000 44.000 6.800 - 66.800

2020 17.000 24.000 7.000 - 48.000
RAZEM 88.000 442.000 39.800 1.100.000 1.669.800

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

Zadaniem Gminy jest zabezpieczenie odpowiedniej ilosci mieszkan socjalnych oraz komunalnych. Majac
na uwadze racjonalne gospodarowanie zasobem mieszkaniowym oraz ochron¢ praw lokatorow, nalezy
przyjac nastepujace zasady:

1. Mozliwos¢ zamiany lokalu mieszkalnego na inny lokal znajdujacy si¢ w zasobie mieszkaniowym.
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2. Zamiana lokalu o duzej powierzchni na lokal o mniejszej powierzchni w przypadku osob zalegajacych
z optatami ze wzgledu na trudng sytuacje finansowa.

3. Umozliwienie adaptacji pomieszczen niemieszkalnych typu strych potencjalnym zainteresowanym na ich
koszt lub na mieszkania socjalne.

4. Dokonywanie podziatu lokali mieszkalnych o duzych powierzchniach uzytkowych na mniejsze.

5. Zmniejszenie zadluzenia za wynajmowane lokale mieszkalne przez proponowanie najemcy zmiany lokalu na
inny o nizszych optatach.

W celu poprawy korzystania zzasobu mieszkaniowego gminy be¢da podejmowane m.in. nast¢pujace
dziatania:

1. Staly monitoring stanu technicznego budynkow.

2. Niezbedne remonty i modernizacje budynkow.

3. Planowanie i adaptacja nowych lokali komunalnych, w tym socjalnych.

4. Adaptacj¢ na cele mieszkaniowe lokali z nieruchomosci przejetych przez gmine.

5. Poszukiwanie i pozyskiwanie funduszy zewngtrznych na finansowanie budownictwa komunalnego.
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Uzasadnienie

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o0 zmianie
Kodeksu Cywilnego naklada na gminy obowiazek opracowania iuchwalenia ,,Wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy”. Nalezy zatem przyja¢ program.
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