UCHWALA NR XXXVI1/404/21
RADY MIEJSKIEJ W CZERWIONCE-LESZCZYNACH

z dnia 10 wrzesnia 2021 r.

w sprawie przyjecia Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy i Miasta
Czerwionka-Leszczyny na lata 2021-2025

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15iart. 40 ust. 1i2 pkt3 ustawy zdnia 8 marca 1990r. o samorzadzie
gminnym (t.j. Dz.U. z 2021r., poz.1372) w zwigzku z art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U. z 2020r.,
poz.611 ze zm.)

uchwala sie, co nastepuje:

§1.

Przyja¢ Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy iMiasta Czerwionka-
Leszczyny na lata 2021-2025, stanowigcy zatgcznik do uchwaty.

§ 2.

Wykonanie uchwaty powierza sie Burmistrzowi Gminy i Miasta Czerwionka-Leszczyny.

§ 3.

_ Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa
Slaskiego.

Przewodniczacy Rady
Miejskiej

Bernard Strzoda
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Zatgcznik do uchwaty Nr XXXVI11/404/21
Rady Miejskiej w Czerwionce-Leszczynach
z dnia 10 wrze$nia 2021 r.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY | MIASTA
CZERWIONKA-LESZCZYNY NA LATA 2021-2025

Rozdziat 1.
Postanowienia ogoéine

§1.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy i Miasta Czerwionka-Leszczyny na
lata 2021-2025 stanowi podstawe realizacji zadania wtasnego gminy w zakresie tworzenia warunkow
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspodlnoty samorzadowej Gminy i Miasta Czerwionka-Leszczyny.
Program w miare potrzeb bedzie podlegat aktualizaciji.

§2.

Program swoim zakresem przedmiotowym obejmuje:

1) prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych
latach;

2) analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw i lokali,
z podziatem na kolejne lata;

3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;
4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

5) sposodb i zasady zarzgdzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w sklad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach;

6) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysokos¢ kosztéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezgcej eksploatacji, koszty remontoéw oraz
koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspétwiascicieli, a takze koszty
inwestycyjne;

8) opis innych dziatan majgcych na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnosci:
a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkoéw i lokali,
b) planowang sprzedaz lokali.

Rozdziat 2.
Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegodlnych latach

§ 3.

Mieszkaniowy zasdéb Gminy iMiasta Czerwionka-Leszczyny tworzg lokale mieszkalne potozone
w budynkach stanowigcych w catosci witasno$¢ gminy oraz lokale potozone w budynkach wspdlnot
mieszkaniowych bedgcych wspoétwtasnoscig gminy iosob fizycznych. Gminnym zasobem mieszkaniowym
administruje Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Czerwionce-Leszczynach.

§ 4.

1. Stan zasobu mieszkaniowego Gminy iMiasta Czerwionka-Leszczyny na dzien 31.12.2020r.
przedstawiono w ponizszej tabeli.
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Wyszczegolnienie Liczba Liczba lokali | Powierzchnia Przecietna
budynkow mieszkalnych uzytkowa lokali | powierzchnia
mieszkalnych (m2) uzytkowa (m?)
Budynki stanowigce | 139 1262 57.763,19 45,77
100% wiasnosé
Gminy
Budynki 107 689 31.336,31 45,48
z wyodrebniong
wiasnoscig lokali -
wspolnoty
mieszkaniowe
Zasob 246 1951 89.099,50 45,67
mieszkaniowy
| ogotem
2. Przyjmuje sie nastepujgca prognoze wielkosci mieszkaniowego zasobu Gminy w kolejnych latach:
Wyszczegolnienie ROK
2021 2022 2023 2024 2025
Zasob 1951 1916 1881 1846 1811
mieszkaniowy

3. Wielkos¢ zasobu mieszkaniowego w latach 2021-2025 bedzie ulegaé zmianom. Gmina bedzie
kontynuowac¢ dziatania zmierzajgce do zwiekszenia liczby lokali poprzez remonty, modernizacje budynkéw
i lokali. Powyzsze dziatania pozwolg na prowadzenie skutecznej polityki mieszkaniowej, zorientowanej na
zapewnienie mieszkan osobom o niskich dochodach, z uwzglednieniem szczegdlnych potrzeb. Lokale
mieszkalne bedg przekazywane osobom ubiegajgcych sie o najem lokalu z zasobu gminy, ktére spetniajg
kryteria okreslone w uchwale podjetej na podstawie zart. 21 ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego, oczekujg na najem lokalu w oparciu
0 prawomocny wyrok sgdu lub nabyly uprawnienia do otrzymania lokalu zamiennego w oparciu o odrebne
przepisy. Jednoczesnie przewiduje sie, ze zasdb bedzie ulegat zmniejszeniu w zwigzku ze sprzedazg lokali
mieszkalnych na rzecz ich dotychczasowych najemcéw, wytgczeniem z uzytkowania irozbiérkg budynkow
mieszkalnych na podstawie decyzji Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego oraz innych
nieprzewidzianych zdarzen.

§ 5.

1. Charakterystyka stanu technicznego budynkéw w zasobie dokonywana jest w nastepujgcych czterech
grupach klasyfikacyjnych:

1) stan techniczny dobry - element obiektu (konstrukcja, wykonczenie, wyposazenie, instalacje) jest dobrze
utrzymany, konserwowany i nie wykazuje widocznego zuzycia i uszkodzen. Nie zachodzi potrzeba remontu
budynku do czasu nastepnego przegladu technicznego;

2) stan techniczny zadowalajgcy - element obiektu (konstrukcja, wykonczenie, wyposazenie, instalacje)
utrzymywany jest nalezycie. Celowe jest wykonanie remontu wytypowanych elementéw obiektu
budowlanego, ktéry ma na celu zapobieganie skutkom zuzycia tych elementéw i utrzymanie obiektu
budowlanego we wtasciwym stanie technicznym;

3) stan techniczny s$redni - w elementach obiektu (konstrukcja, wykorhczenie, wyposazenie, instalacje)
wystepujg niewielkie uszkodzenia i ubytki nie stanowigce zagrozenia dla bezpieczenstwa uzytkowania.
Konieczne jest przeprowadzenie naprawy wytypowanych elementéw w wiekszym zakresie, czy tez remontu
polegajgcego na wymianie co najmniej jednego elementu obiektu budowlanego;

4) stan techniczny nieodpowiedni - w elementach obiektu (konstrukcja, wykonczenie, wyposazenie, instalacje)
wystepujg znaczne ubytki, ktére mogg zagraza¢ bezpieczehstwu uzytkowania. Konieczne jest wykonanie
remontu polegajgcego na wymianie wielu elementéw obiektu budowlanego.

2. Prognoza stanu technicznego budynkéw mieszkalnych w latach 2021-2025:

Ocena stanu | 2021 2022 2023 2024 2025
technicznego
dobry 56 72 73 74 75

Id: 492D4749-AE89-4F13-9593-2236C78FBF7C. Podpisany Strona 2



zadowalajgcy | 14 14 20 25 27
Sredni 55 39 40 35 33
nieodpowiedni | 14 14 6 5 4
Razem 139 139 139 139 139

3. Kwallifikacji budynkéw do poszczegodinych kategorii dokonano w oparciu o coroczne i piecioletnie
przeglady obiektu budowlanego, uwzgledniajgc zawarte w nich zalecenia. Stan techniczny budynkéw z uwagi
na wiek wymaga ponoszenia naktadéw remontowych i modernizacyjnych celem zapobiegania degradaciji
substancji budynku. Dotyczy to przede wszystkim remontéw dachu, wymiany instalacji elektrycznej, instalaciji
wodnej i kanalizacyjnej, stolarki okiennej, napraw elewaciji czy tez podtgczenia do sieciowego nosnika ciepta.

Rozdziat 3.
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw
i lokali, z podziatem na kolejne lata

§ 6.

1. Biorgc pod uwage systematyczng poprawe stanu technicznego zasobu mieszkaniowego za konieczne
i celowe uznaje sie przeprowadzanie remontéw, napraw, modernizacji i konserwacji w wiekszo$ci budynkdéw.
W zaleznosci od mozliwosci finansowych gminy w kazdym roku budzetowym nalezy przewidzie¢ Srodki
finansowe na remont gminnego zasobu mieszkaniowego. Remonty budynkéw i lokali mieszkalnych beda
wykonywane na podstawie corocznie przygotowanych planéw remontéw oraz poza planem w przypadku
nagtych zdarzen powodujgcych potrzebe natychmiastowego wykonania robét remontowych.

2. Wiekszos¢ budynkéw stanowigcych wiasnosé gminy wymaga remontéw ze wzgledu na ich wiek, stan
techniczny i konieczno$¢ dostosowania do obowigzujgcych przepiséw techniczno-budowlanych. Strukture
wiekowg budynkow w zasobie przedstawia ponizsza tabela.

Wiek budynkéw llosé budynkéw Udziat procentowy
do 50 lat 3 2%
od 51 do 100 lat 36 26%
powyzej 100 lat 100 72%
§7.

1. Gtéwnym celem polityki remontowej jest poprawa stanu technicznego i standardu uzytkowania zasobu
komunalnego. W ponizszej tabeli przedstawiono plan remontéw i modernizacji z podziatem na kolejne lata oraz
ich szacunkowy koszt (w ztotych).

Lp | Zakres robot 2021 2022 2023 2024 2025
1 Roboty dekarskie 200 000 230 000 265 000 305 000 350 000
2 Roboty instalacyjne | 1 525 000 1755 000 2020 000 2 320 000 2670 000
(roboty instalacji c.o.,
wodno-kanalizacyjnej,
elektrycznej,
odgromowej
i gazowej)
3 Roboty zdunskie 77 000 88 000 75000 70 000 60 000
4 Roboty stolarskie 160 000 182 000 210 000 245 000 280 000
5 Wymiana okien | 182 000 210 000 240 000 275000 315000
i drzwi do Klatek
schodowych
6 Remonty i adaptacja | 456 000 525 000 605 000 700 000 805 000
pustostanow
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2. Obecnie w gminie realizowany jest projekt pt. "Likwidacja niskiej emisji poprzez podtgczenie budynkow
do sieciowego nosnika ciepta na zabytkowym osiedlu mieszkalnym w Czerwionce-Leszczynach". Zakresem
dziatania objete jest wykonanie wymiennikowni wraz z weztem cieplnym instalacji c.o. w lokalach, wymiana
stolarki okiennej i drzwiowej oraz docieplenie $cian i stropdw piwnic.

Rozdziat 4.
Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

§8.
1. Sprzedaz lokali w latach 2021-2025 bedzie realizowana w ramach:
1) prywatyzacji rozproszonej;
2) prywatyzacji selektywne;.

2. Prywatyzacja rozproszona polega¢ bedzie na kontynuowaniu obecnej formy, tj. na umozliwianiu nabycia
lokalu w budynkach przeznaczonych do prywatyzacji przez:

1) dotychczasowego najemce;
2) osoby trzecie w przypadku zbywania pustostanéw.
3. Gmina przy realizacji prywatyzacji selektywnej bedzie:

1) realizowaé proces wycofywania udziatlu gminy z budynkéw wspélnot mieszkaniowych, w szczegdlnosci
w przypadkach, gdy w budynkach pozostang pojedyncze lokale mieszkalne bedace jej wtasnoscig. Gmina
skorzysta w tym celu m.in. z uprawnieh wynikajgcych z art. 21 ust. 4 i 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U.
22020 r. poz. 611 ze zm.), tj. z prawa ztozenia najemcy oferty nabycia lokalu iz prawa wypowiedzenia
umowy najmu w przypadku nieprzyjecia oferty, z zastrzezeniem, ze zapewni najemcy inny lokal zamienny;

2) realizowac¢ sprzedaz:

a) lokali w budynkach w ktérych gospodarowanie nieruchomoscig jest ekonomicznie nieuzasadnione
z uwagi na planowane koszty remontoéw lub niewielkg ilos¢ lokali,

b) lokali w budynkach w ktérych z uwagi na zainteresowanie najemcéw nabyciem na wilasnos¢ mieszkan
wyrazone ztozeniem wnioskéw o wykup lokali mieszkalnych wynosi¢ bedzie minimum 50%.

4. Sprzedaz lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy odbywaé sie bedzie w oparciu
0 obowigzujgce przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz z uwzglednieniem zapiséw stosownych
uchwat Rady Miejskiej w Czerwionce-Leszczynach.

5. Przyjmuje sie nastepujgcg prognoze sprzedazy lokali mieszkalnych w kolejnych latach w okresie od
2021 do 2025.

Sprzedaz 2021 2022 2023 2024 2025

Liczba lokali do 50 do 50 do 50 do 50 do 50

Rozdziat 5.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

§9.

1. Polityka czynszowa Gminy i Miasta Czerwionka-Leszczyny ma na celu dgzenie do ksztattowania stawek
czynszowych iich zmian w kolejnych latach, aby wplywy pokrywaty biezgce koszty utrzymania zasobu
mieszkaniowego w zadowalajgcym stanie technicznym oraz zapewniaty pozyskanie srodkéw finansowych na
remonty lokali i budynkow.

2. Wysokosc¢ stawek czynszu lokali w gminnym zasobie mieszkaniowym okresla Burmistrz Gminy i Miasta
Czerwionka-Leszczyny w drodze zarzadzenia, na podstawie polityki czynszowej przyjetej w wieloletnim
programie gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym.

3. Teren gminy dzieli sie na dwie strefy wydzielone w celu ustalenia wysokosci czynszu ze wzgledu na
potozenie budynku w zasobie:

1) strefa silniej zurbanizowana obejmujgca dzielnice Czerwionka Centrum i dzielnice Leszczyny Osiedle;

2) strefa stabiej zurbanizowana obejmujgca pozostate jednostki pomocnicze gminy.
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§ 10.

1. Stawki czynszu najmu za 1m? powierzchni uzytkowej lokalu w zasobie ustala sie w oparciu o stawke
bazowa, z uwzglednieniem czynnikéw podwyzszajgcych lub obnizajgcych ich warto$¢ uzytkowa.

2. Wprowadza sie nastepujgce czynniki obnizajgce, majace wptyw na wysoko$¢ stawki bazowej czynszu:
1) wynikajgce z potozenia budynku: potozenie budynku w strefie okreslonej w § 9 ust. 3 pkt 2 - 5%;

2) wynikajgce z potozenia lokalu w budynku: lokale mieszkalne potozone powyzej IV kondygnacji w budynku
bez windy - 5%;

3) wynikajgce z wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan:
a) brak instalacji centralnego ogrzewania - 5%;
b) brak WC w obrebie mieszkania - 10%;
¢) brak fazienki w obrebie mieszkania - 10%;

4) wynikajgce z ogélnego stanu technicznego: nieodpowiedni stan techniczny budynku, o ktérym mowa w § 5
ust. 1 pkt 4 - 5%.

3. Wprowadza sie nastepujgce czynniki podwyzszajgce, majgce wplyw na wysokos¢ stawki bazowej
czynszu:

1) wynikajgce z wyposazenia budynku i lokalu w urzgdzenia techniczne i instalacje oraz ich stan:
a) instalacja gazowa - 10%;
b) ciepta woda dostarczana centralnie - 5%;
¢) winda - 5%;

2) wynikajace z ogdlnego stanu technicznego: lokale mieszkalne w budynkach po petnej termomodernizaciji -
10%.

§ 11.

1. Warunki obnizenia czynszu reguluje uchwata w sprawie zasad wynajmowania lokali w skifad
mieszkaniowego zasobu Gminy i Miasta Czerwionka-Leszczyny.

2. O obnizke czynszu naliczonego wedtug obowigzujgcych stawek moga wystepowac najemcy lokali
wchodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego gminy, ktérych wysokos¢ dochodu gospodarstwa domowego
nie przekracza:

1) 150% najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym;
2) 80 % najnizszej emerytury w gospodarstwie wieloosobowym na osobe.

3. Najemca ubiegajgcy sie o obnizke czynszu powinien ztozy¢ stosowny wniosek wraz z deklaracjg
0 wysokosci osigganych dochodach czionkéw gospodarstwa domowego.

Rozdziat 6.
Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem gminy w latach
2021-2025

§12.

1. Zasady administrowania lokalami z gminnego zasobu mieszkaniowego sg zgodne z przepisami Ustawy
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz podjetymi
uchwatami Rady Miejskiej w Czerwionce-Leszczynach oraz zarzgdzeniami wydanymi przez Burmistrza Gminy
i Miasta Czerwionka-Leszczyny.

2. We wspolnotach mieszkaniowych z udziatem gminy o sposobie zarzgadzania nieruchomoscig wspoélng
i wyborze zarzadcy decydujg wtasciciele tworzgcy wspolnote, zgodnie z przepisami ustawy o wiasnosci lokali.

3. W latach 2021-2025 nie przewiduje sie zmian w sposobie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem gminy.
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i Rozdziat 7.
Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

§13.
Zrédtem finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach sa:
1) dochody z czynszéw najmu lokali mieszkalnych;
2) dochody z czynszéw najmu lokali uzytkowych;
3) dochody z odszkodowan;
4) $rodki przewidziane w budzecie gminy;
5) inne zrédta finansowania przewidziane przepisami prawa.

Rozdziat 8.

Wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy,
koszty zarzadu nieruchomosciami wspoélnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspoétwiascicieli, a takze
koszty inwestycyjne

§ 14.

Prognozowane koszty utrzymania zasobu w latach 2021-2025 (w ztotych) przedstawia ponizsza tabela.
Wyszczegélnienie | 2021 2022 2023 2024 2025
prognozowanych
kosztow
koszty biezacej | 11 308 587 14 400 000 16 998 000 20 056 000 23 666 000
eksploatacji
koszty remontéw | 2 600 000 2990 000 3415 000 3 915 000 4 480 000
koszty 1 086 632 765 691 800 000 900 000 1 000 000
modernizacji
lokali i budynkow
koszty zarzadu 3013 282 3 465 275 3 985 065 4 582 825 5270 250
koszty 3027 628 4 234 309 5200 000 6 100 000 7 000 000
inwestycyjne
Razem 21 036 129 25 855 275 30 398 065 35 553 825 41 416 250

Rozdziat 9.

Opis innych dziatan majgcych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy
§ 15.

1. Gmina, w celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
bedzie podejmowac dziatania umozliwiajace:

1) poprawe stanu technicznego zasobu;

2) doktadng weryfikacje wnioskéw 0séb o najem lokali mieszkalnych w oparciu o zasady zawarte w uchwale
w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy;

3) zmniejszenie liczby dtuznikéw, poprzez prowadzenie skutecznej windykacji zadtuzen;
4) eksmitowanie oséb wzgledem ktorych sgd orzekt eksmisje bez prawa oraz z prawem do najmu socjalnego;

5) zintensyfikowanie dziatan zmierzajgcych do zamian lokali o duzych powierzchniach, zajmowanych przez
najemcow, ktérzy nie sg w stanie uregulowac optat zwigzanych z najmem tych lokali;

6) zwiekszenie sprzedazy lokali mieszkalnych w juz istniejacych wspdélnotach mieszkaniowych;

7) przeprowadzanie remontéw kapitalnych budynkdéw - w przedstawionej sytuacji najemca otrzyma lokal
zamienny na okres remontu;

8) pozyskiwanie srodkéw pienieznych z zewnetrznych zrdédet finansowania (krajowych i unijnych).
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