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Wprowadzenie

Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego ( tekst jednolity Dz. U. Nr 31 z 2005 roku, poz. 266 z p6zn.
zmianami ) gmina :

a) tworzy warunki do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzgdowe;,

b) na zasadach i w wypadkach przewidzianych w ustawie zapewnia lokale socjalne i lokale
zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich
dochodach,

c) wykonuje powyzsze zadania wykorzystujgc mieszkaniowy zaséb gminy lub w inny sposéb.

Mieszkaniowy zaséb Gminy stanowig lokale mieszkalne bedace jej wtasnoscia, a takze lokale pozostajgce
w jej samoistnym posiadaniu. Realizujgc natozone obowigzki Gmina utrzymuje zaséb lokali mieszkalnych
bedgcych w jej wiadaniu. Ponadto Gmina moze wynajmowaé lokale mieszkalne od innych wiascicieli
w celu ich podnajmu, a nastepnie najmowac je rodzinom ubiegajgcym sie o mieszkanie w Gminie.
Natomiast dla zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych pozostatych czionkéw wspdlnoty samorzgdowej
Gmina bedzie tworzy¢ na swoim terenie warunki do prowadzenia inwestycji mieszkaniowych poprzez
realizowanie budownictwa przez Miedzygminne Towarzystwo Budownictwa Spotecznego, spoétdzielnie
mieszkaniowe, deweloperéw oraz innych inwestorow, w tym osoby fizyczne (budownictwo jednorodzinne).

Zapisy przedtozonego wieloletniego programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gminy

Tarnowskie Gory w latach 2013 — 2018 zawierajg realizacje wymagan ustawowych przy uwzglednieniu
mozliwosci finansowych miasta.
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ROZDZIAL |

Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne.

1. Struktura wtasnosciowa lokali mieszkalnych.

Strukture wtasnosciowa lokali mieszkalnych w Gminie Tarnowskie Goéry przedstawiono na podstawie

danych uzyskanych w Gtéwnym Urzedzie Statystycznym w Katowicach, informacji uzyskanych ze
spotdzielni mieszkaniowych dziatajgcych na terenie miasta Tarnowskie Goéry oraz Miedzygminnego
Towarzystwa Budownictwa Spotecznego.

Tabela nr 1.
Wiasciciel Liczba mieszkan % w ogolnej liczbie

Miejskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego 952 4,30
Gmina Tarnowskie Gory 1697 7,66
Spéidzielnia Mieszkaniowa Chemik 1357 6,13
Spétdzielnia Mieszkaniowa Gwarek 5849 26,42
Pozostate 12280 55,49

Ogobtem 22135 100,00

2. Podziat mieszkancéw miasta w zalezno$ci od zajmowanego zasobu.

Catkowita liczba ludnosci zamieszkatej w Tarnowskich Goérach wynosi 60079 oséb, z czego 4541 oséb
zamieszkuje w zasobie Gminy Tarnowskie Goéry. Pod wzgledem zamieszkania w gminnych zasobach
zamieszkuje 7,56% ludnosci miasta Tarnowskie Gory.

3. Wielkos¢ zasobu mieszkaniowego.

Na zasob mieszkaniowy Gminy sktadajg sie:
a) lokale w gminnych wielorodzinnych budynkach mieszkalnych,
b) lokale w budynkach wielorodzinnych wspdlnot mieszkaniowych z udziatem Gminy,

c) lokale w budynkach jednorodzinnych bedacych w posiadaniu Gminy.

Gmina na biezgco prowadzi ewidencje zasobu mieszkalnego, w tym takze lokali socjalnych.
Wedtug stanu na dzien 01.01.2013 r. struktura mieszkaniowego zasobu gminy przedstawia sie
nastepujaco :

Tabela nr 2.
Budynki
Wyszczegolnienie | Budynki Gminne Bu.dynkl W.SPOInOt jednorOQZlnne w Razem
mieszkaniowych samoistnym
posiadaniu Gminy
Ilos.c budynkow 133 56 1 190
mieszkalnych
Powlerzchnia lokali 60518,74 19476,61 116,63 80111,98
w m
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lloS¢ lokali 1284 411 2 1697

mieszkalnych

W tym 140 13 0 153

lokale socjalne

Na podstawie niniejszego zestawienia wynika, ze :

a) s$rednia powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego wynosi 47 m?;

b) lokale socjalne stanowig 9% catosci Gminnego zasobu mieszkaniowego;

c) lokale we wspolnotach stanowig 24% catosci Gminnego zasobu mieszkaniowego.
W skifad zasobu mieszkaniowego Gminy wchodzi réwniez budynek przy ul. Grzybowej 211, ktory
funkcjonuje jako Zespdt Mieszkan Chronionych prowadzony przez Miejski Osrodek Pomocy Spotecznej.
W skiad Zespotu Mieszkarh Chronionych wchodzi obecnie 27 lokali mieszkalnych. Zespot Mieszkan
Chronionych dysponuje lokalami mieszkalnymi o odpowiednim stanie technicznym i wyposazeniu oraz
pomieszczeniami przeznaczonymi na realizacje innych form pomocy w szczegdlnosci organizowania grup
wsparcia, grup edukacyjnych, warsztatéw, treningéw i kurséw przeznaczonych dla klientéw osrodka.
Zespot Mieszkan Chronionych stanowi oparcie dla osdb powyzej 18 roku zycia oraz dla nieletnich
pozostajgcych pod opieka osob petnoletnich. Czas pobytu w mieszkaniu chronionym poza szczegdlnie
uzasadnionymi przypadkami nie powinien przekroczy¢ 6-ciu miesiecy.

4.Struktura wiekowa komunalnego zasobu mieszkalnego.

Tabela nr 3.
Rok budowy llo$¢ budynkéw % w catosci
przed 1990 43 32,33
1900-1945 43 32,33
1946-1960 31 23,31
po 1961 16 12,03
Razem 133 100,00

Dwie trzecie budynkéw mieszkalnych tworzgcych mieszkaniowy zaséb Gminy pochodzi sprzed 1945r.
Stan techniczny budynkéw mozna okresli

jako niezadawalajgcy. Wiekszos¢ budynkéw wymaga przeprowadzenia prac remontowych, ktore
powstrzymatyby proces dekapitalizacji. Stan niektorych z budynkéw wymaga tak znacznych
nakfadow, iz przewiduje sie ich wytgczenie z zasobu mieszkalnego, a nastepnie ich rozbidrke lub
sprzedaz. W okresie 2013-2018 przewiduje sie stopniowg modernizacje budynkéw i lokali mieszkalnych
podwyzszajgcych ich bezpieczenstwo i standard. Szczegdlna uwaga zostanie zwrécona na elementy

budynkéw decydujgcych o bezpieczenstwie ich uzytkowania. W odzyskiwanych lokalach
przeprowadzana bedzie wymiana instalacji elektrycznej, a takze w miare potrzeb dobudowa przewoddéw
kominowych. W lokalach bez fazienek instalowane bedg w miare mozliwosci technicznych: kabiny
prysznicowe i ubikacje - szczegdlnie w odzyskiwanych lokalach kwalifikujgcych sie do remontu. Wszelkie

prace w ramach konstrukcji budynkéw nalezatoby skoncentrowa
na dziataniach poprawiajacych stan techniczny — wymiana lub naprawa elementéw konstrukcji i innych
elementéw budynkow w szczegolnosci wymiana instalacji w tym wewnetrznych linii zasilajgcych (WLZ).

5. Potrzeby mieszkaniowe.

Wielkos¢ zapotrzebowania na mieszkania w zasobie gminnym w Tarnowskich Gérach obrazuje liczba

ztozonych w Urzedzie Miejskim wnioskéw o przydziat lokali mieszkalnych. Catkowite taczne
zapotrzebowanie na lokale, z uwzglednieniem wyrokéw sgdowych nakazujgcych Gminie zapewnienie

lokali socjalnych zamyka sie w liczbie 360 lokali. Powyzsze zapotrzebowania obrazuje ponizsza tabela

('stan na 01 stycznia 2013r.)
Tabela nr 4.
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e Zarejestrowane wniosKi
Wyszczegolnienie

i wyroki
Liczba wnioskéw-0séb ubiegajgcych sie/uprawnionych do najmu mieszkania 360
wtym :
Liczba wyrokow sgdowych z obowigzkiem zapewnienia przez gming lokalu
socjalnego 124
Liczba aktualnych wnioskéw uprawniajgcych do ubiegania sie o lokal
komunalny 146
Liczba aktualnych wnioskdéw uprawniajgcych do ubiegania sie o lokal
socjalny 90

Zasady ubiegania sie o lokal w mieszkaniowym zasobie Gminy okresla Uchwata Nr XIV/200/2011 Rady
Miejskiej w Tarnowskich Goérach z dnia 28 wrzesnia 2011 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali
wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Tarnowskie Gory.

6. Prognoza wielkosci zasobu mieszkalnego.

W najblizszych latach zasoéb mieszkaniowy Gminy Tarnowskie Goéry nie powinien ulec znacznym
zmianom. Co do ilosci lokali przewiduje sie niewielkg tendencje malejgcg w okresie 2013-2018— ok. 3 %.
Zmniejszenie zasobu lokali Gminnych nastepowa¢ bedzie na skutek utraty lokali mieszkalnych
we wspolnotach mieszkaniowych, ktére na wniosek dotychczasowych najemcéw zostang sprzedane
na ich rzecz. Zaktada sie, iz w uzasadnionych przypadkach ze wzgledu na zty stan techniczny najemcy
lokali w budynkach gminnych bedg przekwaterowywani do lokali zamiennych, za$ nieruchomos¢ bedzie
wystawiona do sprzedazy w drodze przetargu. Zmniejszenie zasobu zostanie zrekompensowane poprzez
planowang budowe dwdch budynkéw obejmujacych tgcznie 72 lokale komunalne. Ponadto przewiduje
sie przejecie lokali z zasobow PKP w ilosci 23 szt. llos¢ lokali socjalnych wzrosnie poprzez
przekwalifikowanie lokali komunalnych o niskim standardzie. Planowane jest réwniez wydzielenie
z zasobow niemieszkalnych pomieszczen z przeznaczeniem na lokale tymczasowe po stosownej

adaptacji. Prognoza dla Gminy Tarnowskie Gory przedstawia sie nastepujgco:
Tabela nr 5.

Liczba lokali

Lata W tym w budynkach

W budynkach Gminy W bmuideysnzkkz(r::i]ov\:lvi/rc):?wmt Gminy - nowo

wybudowanych
2012 1286 411 0
2013 1279 416 0
2014 1274 396 0
2015 1269 376 0
2016 1300 356 36
2017 1331 336 36
2018 1326 316 0

7. Zmiany w zasobie mieszkaniowym.

Zmiany w mieszkaniowym zasobie Tarnowskie Gory powinny zosta¢ ukierunkowane w pierwszej
kolejnosci na budowe nowych mieszkan komunalnych oraz jednoczesnie zwiekszenie liczby lokali
socjalnych, co wynika z zapotrzebowania — tgczna ilos¢ ztozonych wnioskéw dot. przydziatu lokalu
socjalnego oraz nakazu przydziatu lokalu socjalnego wynikajgcego z prawomocnych wyrokéw sgdowych
to 214 lokali, zas liczba ztozonych wnioskéw uprawniajgcych do ubiegania sie o przydziat lokalu
komunalnego wynosi 146 (dane zawarte w tabeli nr 4).

W zwigzku z ubozeniem sie spoteczenstwa nalezy przyjgé¢, iz znaczgco wzrosnie liczba wyrokéw
sgdowych na podstawie ktorych, Gmina zostanie zobowigzana do zapewnienia lokalu socjalnego.
Jednoczes$nie nalezy liczy¢ sie ze statg liczbg wnioskéw, dot. wykupu lokali mieszkalnych (gtéwnie
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w budynkach wspdlnot mieszkaniowych), co bedzie miato znaczgcy wplyw na zmniejszanie sie
mieszkaniowego zasobu Gminy. Zmiany w mieszkaniowym zasobie Gminy Tarnowskie Gory bedg
realizowane w oparciu 0 nastepujgce zatozenia :

Zmniejszenie zasobu mieszkaniowego bedzie mogto nastgpi

w szczegolnosci poprzez:
« zbywanie lokali mieszkalnych na rzecz najemcow lokali gtdwnie we wspdlnotach mieszkaniowych;
e zbywanie lokali w drodze przetargu ;

a takze w uzasadnionych przypadkach poprzez :

* wnoszenie nieruchomosci, jako aport do spétek prawa handlowego ;

e zbywanie budynkéw mieszkalnych w przypadkach koniecznosci wydatkowania znacznych
Srodkoéw finansowych na remont poprzedzone szczegodtowg analizg finansowa, co do
racjonalnosci i celowosci wydatkowania srodkéw budzetowych i uprzednim przekwaterowaniu
najemcow ;

* rozbiorke budynku wynikajgcg z jego stanu technicznego.

Zwiekszenie zasobu mieszkaniowego bedzie mogto nastgpi

w szczegolnosci poprzez :
¢ budowe nowych budynkéw komunalnych ;
¢ adaptacje budynkéw Gminy na cele mieszkaniowe — lokale zamienne lub socjalne ;
a takze w przypadku pojawienia sie ponizszych mozliwosci przy zachowaniu interesu Gminy poprzez :

* przejecie lokali zaktadowych na podstawie aktualnie obowigzujgcych przepisow ;
* przejecie budynkow w drodze darowizny ;

* wynajmowanie lokali od innych wiascicieli ;
e przejecie w drodze spadku ;

e zakup nieruchomosci.

W odniesieniu do zasobu obejmujgcego tylko lokale socjalne przewiduje ich tworzenie gtéwnie poprzez :
e przekwalifikowywanie lokali komunalnych na lokale socjalne ;
e adaptacje budynkéw gminnych na cele mieszkaniowe ;

a takze w uzasadnionych przypadkach poprzez :

e podnajem lokali w tym celu u innych wtascicieli.
ROZDZIAL 1l

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

Potrzeby remontowe i modernizacyjne zasobu mieszkaniowego Gminy ustala sie¢ na podstawie

okresowych przegladéw technicznych dokonywanych przez zarzadce nieruchomosci oraz dodatkowo
w wyniku biezgcych kontroli i interwencji.

Potrzeby w ramach remontéw kapitalnych wynikie w przegladach ujmowane sg w rocznych projektach
planéw remontéw. Ponadto prowadzi sie biezgce remonty w ramach technicznego utrzymana budynkow.
Z uwagi na wiek mieszkaniowego zasobu Gminy oraz wymagania techniczne jakim powinny odpowiadac
budynki i mieszczace sie w nich lokale nalezy zatozy¢, ze przy analizie potrzeb pod uwage w pierwszej
kolejnosci priorytetem winno by¢é zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania lokali i wyeliminowanie
przed awaryjnych stanéw konstrukgciji.

W celu spetnienia powyzszych zatozen srodki finansowe winny by¢ wydatkowane w szczegolnosci na :
* remonty konstrukgciji i pokrycia dachu wraz z przebudowg komindw;
¢ dobudowe przewodow kominowych w tym gtéwnie wentylacyjnych;
« remonty kapitalne wewnetrznych linii zasilajgcych (WLZ);
¢ remonty elewacji budynkow;
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jednoczesnie w dalszym ciggu remonty bedg prowadzone w zakresie :
« stolarki okiennej lokali;
« stolarki okiennej i drzwiowej budynkow;
e instalacji wod-kan, gaz;
e robot zdunskich;
¢ infrastruktury zwigzanej z zasobem mieszkaniowym (dojscia, dojazdy, komorki lokatorskie).

Na podstawie przeglgdéw budowlanych szacuje sie, ze na chwile obecng planowany koszt wykonania
niezbednych remontéw kapitalnych poszczegolnych elementéw w budynkach gminnych wynosi okoto
14.500.000 zt.

Remonty biezgce wykonywane sg w ramach technicznego utrzymania — stawki pobieranej, jako sktadnik
czynszu w lokalach komunalnych, ktéry wynosi obecnie 1,30 zt /m2. Zarzgdca w imieniu Gminy
przeprowadza remonty biezgce lokali, budynkéw i terenéw posesji do limitu stanowigcego iloczyn
zarzgdzanych powierzchni uzytkowych lokali i stawki w/w brutto.

Powierzchnia zarzgdzanych lokali mieszkalnych tgcznie z lokalami uzytkowymi jest zmienna i wg stanu na
dzien 01.01.2013 r. wynosi 91.409,29 m?.

W ramach technicznego utrzymania uzyskuje sie srodki, ktére wynoszg 118.832 zt miesieczne, co daje
rocznie po zaokragleniu 1.425.000 zt brutto z przeznaczeniem na remonty i modernizacje.

Jednoczes$nie z budzetu Miasta finansowane sg prace zwigzane z remontami obiektéw niewchodzacych
w sktad zasobu mieszkaniowego Gminy, ale bezposrednio z nim zwigzanym np. komorki lokatorskie,
dojscia i dojazdy do budynkéw gminnych, ogrodzenia posesii itp.

Reasumujgc nalezy dazy¢é na przestrzeni najblizszych lat do zabezpieczenia $rodkéw finansowych
w wysokosci zapewniajgcej utrzymanie techniczne budynkédw gminnych w stanie, co najmniej
niepogorszonym.

Planuje sie, iz wydatki w kolejnych latach bedg sie ksztattowaé nastepujgco :

Tabela nr 6.

Rodzaj robot 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Roboty ogdélnobudowlane w
budynkach i lokalach 1290000 | 1440000 [ 1680000 | 1900000 | 2010000 | 2080 000
gminnych

Roboty instalacyjne w
budynkach i lokalach 435 000 485 000 570 000 650 000 670 000 700 000
gminnych

Roboty pozostate
(infrastruktura dojscia,
dojazdy, ogrodzenia) w 200 000 300 000 330 000 350 000 375000 400 000
budynkach i lokalach
gminnych

Roboty w czesciach
wspolnych budynkéw 670 000 660 000 650 000 640 000 630 000 620 000
wspolnot mieszkaniowych

Razem 2595000 | 2885000 | 3230000 | 3540000 [ 3685000 | 3800000

W latach 2013-2018 planowana kwota na roboty remontowe w budynkach gminy powinna wynies$¢
15.865.000 zt, zas we wspolnotach mieszkaniowych 3.870.000 zt. Co daje tgcznie sume 19.735.000 z

ROZDZIAL 111
Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach.
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Z uwagi na potrzebe zaspokajania potrzeb mieszkaniowych w odniesieniu do gospodarstw domowych

o niskich dochodach

na zasadach i w wypadkach przewidzianych w ustawie sprzedaz mieszkan

gminnych winna zosta¢ ograniczona w stosunku do sprzedazy, ktéra miata miejsce w latach 2007-2011.

W latach ubiegtych sprzedaz lokali komunalnych przedstawiata sie nastepujaco :

Tabela nr7.
Liczba Powierzchnia Wplywy
sprzedanych ze sprzedazy
Rok Gminnych sprzedanych Gminnych Gminnych
lokali mieszkalnych lokali mieszkalnych [m2] lokali mieszkalnych [z}]

2007 40 2 205,22 505 354
2008 45 2 586,58 651 468
2009 43 2 141,49 1189744
2010 24 1 360,09 641 662
2011 67 3 011,52 886 076
2012 17 685,70 732 825
Suma 236 11 990,60 4 607 129

Srednia sprzedazy w latach 2007-2012 — 39 lokali na rok

Srednia powierzchnia sprzedanych gminnych lokali mieszkalnych — 1.998 m? na rok
Sredni wptyw ze sprzedazy Gminnych lokali mieszkalnych — 767.850 zt na rok
Srednia cena sprzedazy 1 m? lokalu 384 zt za 1m?

Srednia cena sprzedazy lokalu mieszkalnego 19.520 zt

Sprzedaz mieszkan komunalnych w Gminie reguluje Uchwala Nr LV/662/2010 Rady Miejskiej
w Tarnowskich Gérach z dnia 28 kwietnia 2010r. w sprawie okreslenia zasad zbywania komunalnych lokali
mieszkalnych oraz garazy.

Zgodnie z § 3. 1. w/w uchwaty sprzedaz lokali komunalnych nastepowa¢ moze sukcesywnie, wedtug
zainteresowania najemcoéw jednoczesnie uchwata umozliwia najemcy gminnego lokalu komunalnego jego
wykup po preferencyjnej cenie.

Prywatyzacja mieszkan komunalnych bez ograniczen skutkowataby tym, ze zaséb mieszkaniowy Gminy
ulegatby systematycznemu zmniejszaniu i jednoczenie powstawaniu wspdélnot mieszkaniowych, gdzie
proces decyzyjny jest utrudniony, co w szczegdlnoéci dotyczy tzw. ,matych wspdlnot”. Wobec powyzszego
sprzedaz lokali nie powinna dotyczy¢ gminnych budynkéw mieszkalnych za wyjagtkiem budynkéw
przeznaczonych do zbycia lub budynkéw wymagajacych znacznych naktadéw remontowych Z matg
iloscig lokali mieszkalnych. Decyzje podejmowane w tym zakresie winne by¢ oparte na racjonalnej
gospodarce mieszkaniowym zasobem gminnym i celowosci wydatkowania srodkow budzetowych zgodnie
z ustawg o finansach publicznych.

Z uwagi zas na duze koszty i rozproszenie lokali we wspdlnotach mieszkaniowych oraz brak mozliwosci
decyzyjnych gminy bedgcej mniejszosciowym udzialowcem we wspoélnotach sprzedaz tychze lokali jest
uzasadniona. Dotyczy to réwniez zdanych lub odzyskanych lokali, ktére jako wolne mozna sprzedac
w drodze stosownego postepowania przetargowego.

Przewiduje sie, ze S$rednia sprzedazy w latach 2013-2018 bedzie wynosi¢ 20 lokali rocznie.
Zatozenia polityki sprzedazy lokali lub budynkéw komunalnych powinny zaktadaé :

a) dazenie do petnej prywatyzacji budynkéw wspodlnot mieszkaniowych poprzez sprzedaz
pozostatych lokali gminnych w budynku na rzecz najemcow, zas wolnych lokali w drodze
przetargu lub wyrazenie zgody najemcy Ilokalu gminnego usytuowanego w budynku
nieprzeznaczonym do sprzedazy na dokonanie zmiany na lokal w budynku stanowigcym
wspolnote mieszkaniows ;

b) sprzedaz lokali mieszkalnych w budynkach gminnych tylko w przypadku, gdy 100% najemcéw
przystgpito do czynnosci zwigzanych ze skutecznym nabyciem uzytkowanych lokali ;

c) odmowa sprzedazy lokali mieszkalnych w budynkach gminnych, w ktérych w poprzednich latach
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przeprowadzano remonty kapitalne ;
d) dazenie do sprzedazy gminnych budynkéw mieszkalnych wymagajgcych znacznych naktadéw
remontowych z matg iloscig lokali mieszkalnych ;
e) utrzymanie korzystnych warunkéw sprzedazy poprzez stosowanie bonifikat dla najemcéw lokali ;
f) odmowa zgody sprzedazy lokalu na rzecz najemcy w przypadku zadtuzen z tytutu najmu lokalu ;
g) wylgczenie ze sprzedazy gminnych budynkéw uzytecznosci publiczne;.

ROZDZIAL IV
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.

1. Zasady polityki czynszowe;.

1.1 Zgodnie z Ustawg z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego ( Dz.U.2005.31.266 ) wysoko$¢ czynszu nie powinna przekracza
3% wartosci odtworzeniowej lokalu. Podwyzka w wyniku, ktérej wysokos¢ czynszu albo innych optat za
uzywanie lokalu w skali roku przekroczy albo nastepuje z poziomu wyzszego niz 3 % moze nastgpic
w uzasadnionych przypadkach przewidzianych w ustawie.

Z uwagi na ustawowe zadanie gminy tj. zapewnienie lokali mieszkalnych dla najemcéw o ograniczonych

mozliwosciach finansowych Gmina nie zakfada podwyzek czynszu, kidérego wysokos¢ osiagnetaby 3%

warto$ci odtworzeniowe;.

Dotychczasowe stawki czynszu w odniesieniu do warto$ci odtworzeniowej przedstawiaty sie nastepujgco :

Tabela nr 8.
% bazowej
stawki
. czynszu w
Bazowa stawka czynszu Wskaznik stosunku do
Rok | Kwartat przeliczeniowy kosztu | wskaznika
. przeliczeniow
odtworzenia z{/m2 ego
srodmiescie po;ost_a{e socjalna Sroédmiescie po;ost_a’re
dzielnice dzielnice
I 3,86 3,51 0,55 3 359,00 1,38 1,25
2011 Il 3,86 3,51 0,55 3 369,00 1,37 1,25
11 4,25 3,86 1,07 3 369,00 1,51 1,37
\Y; 4,25 3,86 1,07 3 416,00 1,49 1,36
I 4,25 3,86 1,07 3416,00 1,49 1,36
2012 Il 4,25 3,86 1,07 3 460,00 1,47 1,34
11 4,25 3,86 1,07 3 460,00 1,47 1,34
\Y 4,25 3,86 1,07 3 502,00 1,46 1,32
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Koszt zarzadzania budynkami i lokalami gminnym poprzez biezgcg administracje, eksploatacje,
konserwacje oraz czynnos$ci technicznego utrzymania w latach 2011 — 2012 tzn. w przeliczeniu na do 1m?
wynosit 2,37 zt.

1.2 Najemcy lokali tworzacych mieszkaniowy zaséb Gminy beda optaca

czynsz ustalony w oparciu 0 przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
Obecnie czynsz za lokale komunalne Gminy wynosi 1,60% dla lokali komunalnych i 0,37% dla lokali

socjalnych w odniesieniu do warto$ci odtworzeniowej.

W latach 2013-2018 przewiduje sie podwyzki czynszu dla lokali komunalnych, co najmniej o stopien
inflacji wg danych GUS, jednoczesnie nieprzekraczajgce 10% co dwa lata, za$ dla lokali socjalnych 7,50%
rowniez co dwa lata. Nie przewiduje sie wzrostu stawki bazowej czynszu komunalnego powyzej 3% w
stosunku do wskaznika przeliczeniowego. Szacuje sie, iz wskaznik przeliczeniowy w odniesieniu do lokali
komunalnych bedzie sie wahat w granicach od 1,52 do 1,74 %. Odnosnie lokali socjalnych powyzszy
stosunek bedzie utrzymywat sie na poziomie od 0,35 do 0,38 %.

Prognoza dotyczgca zmiany stawek czynszu przy dwu letnim 10% wzroscie w przypadku lokali
komunalnych i dwuletnim 7,5% wzroscie w odniesieniu do lokali socjalnych przedstawia sie nastepujgco :

Tabela nr 9.
% bazowej
Wskaznik CZSt:S";E' w
Bazowa stawka czynszu przeliczeniowy kosztu stogunku do
Rok | Kwartat odtworzenia zi/m? (od wskaznika
Il kwartatu 2013 rzeliczenio
przyjeto wskaznik P wedo
szacunkowy) 9
srodmiescie %()Z?:l?]ti?jee socjalna srodmiescie %()ngliﬁi;e
I 4,68 4,25 1,07 3 502,00 1,60 1,46
2013 Il 4,68 4,25 1,07 3 550,00 1,58 1,44
11 4,68 4,25 1,07 3 550,00 1,58 1,44
v 4,68 4,25 1,07 3 600,00 1,56 1,42
2014 I 4,68 4,25 1,07 3 600,00 1,56 1,42
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Il 4,68 4,25 1,07 3 650,00 1,54 1,40
11 4,68 4,25 1,07 3 650,00 1,54 1,40
v 4,68 4,25 1,07 3 700,00 1,52 1,38
I 5,15 4,68 1,15 3 700,00 1,67 1,52
2015 Il 5,15 4,68 1,15 3 750,00 1,65 1,50
11 5,15 4,68 1,15 3 750,00 1,65 1,50
v 5,15 4,68 1,15 3 800,00 1,63 1,48
I 5,15 4,68 1,15 3 800,00 1,63 1,48
2016 Il 5,15 4,68 1,15 3 850,00 1,61 1,46
11 5,15 4,68 1,15 3 850,00 1,61 1,46
v 5,15 4,68 1,15 3 900,00 1,58 1,44
I 5,67 5,15 1,24 3 900,00 1,74 1,58
Il 5,67 5,15 1,24 3 950,00 1,72 1,56
2017
11 5,67 5,15 1,24 3 950,00 1,72 1,56
\Y 5,67 5,15 1,24 4 000,00 1,70 1,55
I 5,67 5,15 1,24 4 000,00 1,70 1,55
Il 5,67 5,15 1,24 4 050,00 1,68 1,53
2018
11 5,67 5,15 1,24 4 050,00 1,68 1,53
\Y 5,67 5,15 1,24 4 100,00 1,66 1,51

Stawka czynszu w wysokosci 3% na dzieh 01.01.2013 r. wynosi 8,75 zt
Przewidywany procentowy wzrost stawki czynszu w lokalach komunalnych w latach 2012-2018 moze
osiggna¢ 21%, za$ w lokalach socjalnych 15%.

2

1.3 Stawke czynszu za 1 m* powierzchni lokali mieszkalnych (komunalnych i socjalnych)

w mieszkaniowym zasobie Gminy ustala, w przypadkach, gdy nie wynika to z odrebnych przepiséw
prawa, Burmistrz Miasta w drodze zarzgdzenia.

1.4 Stawka czynszu w lokalach mieszkaniowego zasobu Gminy w budynkach nowo wybudowanych moze

wynies¢ 3% wartosci odtworzeniowe;j.

1.5 Burmistrz Miasta ustalajac stawke czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej jest zobowigzany do
uwzglednienia ustawowych czynnikoéw podwyzszajgcych i obnizajgcych warto$é uzytkowa lokali.
Wysoko$é czynnikbw wyrazong w procentach okresla Burmistrz Miasta w drodze zarzgdzenia.
Jezeli przemawiajg za tym zasady rownego traktowania mieszkancéw Gminy, Burmistrz Miasta moze
okresli

dodatkowe czynniki podwyzszajgce lub obnizajgce, niewymienione w ustawie.

2. Warunki obnizenia czynszu

2.1 Gmina Tarnowskie Gory przewiduje wprowadzenie obnizki czynszu naliczonego wedtug
obowigzujgcych stawek w stosunku do najemcéw o niskich dochodach.
Warunkiem przyznania obnizki bedzie ztozenie stosownego wniosku. Obnizki czynszu udzielane bedg

najemcom po uzyskaniu bazowej stawki czynszu w wysokosci min. 3 % wartosci odtworzeniowe;j.

2. Szczegdtowy tryb stosowania i rozpatrywania wnioskdw o obnizke czynszéw oraz wysoko$¢ obnizki
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okresli stosowna uchwata Rady Miejskiej w Tarnowskich Gérach.
ROZDZIAL V

Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w skiad mieszkaniowego zasobu

gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy
w kolejnych latach.

Zarzadzanie lokalami i budynkami wchodzgacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy prowadzone
bedzie przez zarzadce, ktéry zostanie wytoniony w postepowaniu o udzielenie zamdwienia publicznego
zgodnie z zapisami ustawy z dnia 29 stycznia 2004r. — Prawo zaméwien publicznych.

Obecna umowa o zarzgdzanie nieruchomosciami i lokalami we wspdlnotach z udziatem Gminy
obowigzuje do dnia 31.12.2014 r. Zarzadzanie to obejmuje wykonywanie czynnosci zapewniajgcych
utrzymanie nieruchomos$ci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem, bezpieczehstwo
uzytkowania i wiasciwej eksploatacji nieruchomosci w tym administrowania nieruchomoscig, wtasciwg
gospodarke ekonomiczno — finansowg nieruchomosci oraz realizacje innych czynnosci okreslonych
w ustawach.

W latach 2013 — 2018 nie przewiduje sie zmiany w zakresie systemu zarzgdzania mieszkaniowym
zasobem Gminy.

ROZDZIAL VI
Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego ( tekst jednolity Dz. U. Nr 31 z 2005 roku, poz. 266 z pézn.
zmianami ) gmina tworzy warunki do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdélnoty samorzgdowej na
zasadach i w wypadkach przewidzianych w ustawie zapewnia lokale socjalne i lokale zamienne, a takze
zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach.

Majac na uwadze powyzszg delegacje ustawowg oraz stan techniczny struktury lokalowej nalezy zatozy¢,
ze tak jak w latach ubiegtych eksploatacja komunalnych lokali mieszkalnych jest i pozostanie deficytowa.
Lokale stanowigce mieszkaniowy zasdb gminy, gdzie stawki za czynsz sg relatywnie niskie stajg sie
jedyng alternatywa dla rodzin niezamoznych, ktére nie majg zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych.

Najemcy lokali socjalnych optacajg czynsz socjalny, ktory pokrywa w niewielkim stopniu rzeczywiste
koszty eksploataciji.

Przy obecnych oraz przewidywanych stawkach czynszu komunalnego nie jest mozliwe pokrycie w peni
tych kosztéw, a niedobdr musi by

finansowany z innych zrédet.

Zrédtem finansowania gospodarki mieszkaniowej Gminy w zakresie biezacego utrzymania oraz remontéw
bedg :

a) wplywy z czynszow za lokale mieszkalne;
b) dochody uzyskane z wynajmu lokali uzytkowych i garazy;

c) przychody uzyskane z innych uméw dotyczacych mieszkaniowego zasobu Gminy np. optaty z
reklam;

d) s$rodki z budzetu Gminy, ktére tgczenie z w/w pozwalajg na utrzymanie zasobu w stanie
niepogorszonym.
Planowane dochody z czynszu i wptywy z najmu za lokale uzytkowe w latach 2013-2018 ksztattujg sie
nastepujaco :
Tabela nr 10.

Lata 2013 2014 2015 2016 2017 2018

str. 12




Planowane dochody z
czynszu i wptywy z najmu | 5700 000 | 5700000 | 6 050 000 | 6 100 000 | 6 750 000 | 6 650 000

za lokale uzytkowe.

Planuje sie, ze w latach 2013-2018 wptywy tgcznie powinny osiggng¢ warto$¢ 36.950.000 zt

Zrédto finansowania budowy i innych inwestycji, w tym modernizacji i adaptacji budynkéw mieszkalnych
mogg stanowic :

a) srodki z budzetu Gminy w wysokosci odpowiadajgcej dochodom uzyskanym:
- w catosci ze sprzedazy lokali w latach 2013 — 2018 ;

- do 20 % ze sprzedazy pozostatych nieruchomosci w latach 2013 — 2018;

b) srodki pozyskane z innych zrédet (budzet panstwa, fundusze unijne, itp.)
ROZDZIAL VII

Wysokosé wydatkéw w kolejnych latach z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego
gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym
ze wspotwlascicieli, a takze wydatki na inwestycje.

1. Przewiduje sie, iz na biezacg eksploatacje oraz zarzgdzanie w latach 2013-2018 koszty bedg
nieznacznie rosty z kwoty 2.380.000 zt do 2.775.000 zt, co stanowi wzrost ok. 16,50 % - Srednio rocznie
3,30 %. Planowana tgczna kwota w tym okresie wyniesie 15.550.000 zt

2. Przewiduje sie staty wzrost wydatkéw na roboty remontowe. W latach 2013 -2018 z kwoty 2.595.000 zt
powinien osiggng¢ 3.800.000 zt, co stanowi wzrost ok. 46% - $rednio rocznie 9,20 %.
Zrédtem finansowania bedzie budzet Gminy. Roboty remontowe prowadzone bedg poprzez wydatkowanie
Srodkéw na :
a) remonty budynkow i lokali komunalnych prowadzonych przez Gmine — 24,57 %;
b) remonty budynkow i lokali komunalnych w ramach technicznego utrzymania przeprowadzanych
przez zarzadce — 45,91%;
c) remonty obiektéw zwigzanych z budynkami mieszkalnymi gminy (dojscia, dojazdy, komorki,
ogrodzenia) prowadzonych przez Gming) — 9,91 %;
d) wplaty na fundusz remontowy we wspélnotach z przeznaczeniem na remonty prowadzone przez
poszczegolnych zarzgdcdw nieruchomosci. — 19,61%.

Planowana tgczna kwota w tym okresie wyniesie 19.735.000 zt

3. Na wydatki inwestycyjne w latach 2015-2017 planuje sie wydatkowanie kwoty 9.840.000 zi
z przeznaczeniem na budowe budynkéw komunalnych.

4. taczne planowane wydatki zwigzane z gospodarka lokalowg w latach 2013-2018 wyniosg
45.125.000 zt

Z utrzymaniem budynkéw i lokali mieszkalnych zwigzane sg wymienione ponizej koszty, ktérych

prognozowang wysokos$¢ zestawiono w ponizszej tabeli.

Tabela nr 11.
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Wydatki

Koszty biezgcej
eksploataciji
administracji i
konserwacji
budynkéw
bedacych

wiasnoscig gminy

Koszty doptat
do ustug
komunalnych
Koszty biezgce;j
administraciji
lokalami we
wspolnotach
Koszty
eksploatacyjne i
administracyjne
we wspolnotach
w tym koszt
zarzadu
nieruchomoscig
wspolng
Razem
Remonty
budynkdw i lokali
komunalnych
Remonty
budynkow i lokali
komunalnych w
ramach
technicznego
utrzymania
Remonty
obiektow
zwigzanych z
budynkami
mieszkalnymi
gminy (dojscia,

dojazdy, komorki,

ogrodzenia)
Wopfiaty na
fundusz
remontowy we
wspolnotach
Razem
tacznie wydatki
zZwigzane z
utrzymaniem i
remontami
Wydatki
inwestycyjne
Ogotem

2013

1100 000

650 000

130 000

500 000

2380000

300 000

1425000

200 000

670 000

2595 000

4 975 000

0
4 975 000

2014

1100 000

700 000

130 000

495 000

2425000

500 000

1425000

300 000

660 000

2885000

5310 000

0
5310 000

2015 2016
1200 000 1300 000
715000 730 000
145 000 140 000
490 000 485 000
2550000 2655000
750 000 1000 000
1500 000 1550 000
330 000 350 000
650 000 640 000
3230000 3540000
5780000 6195000
40 000 6 300 000
5820 000 12495000

ROZDZIAL VI

2017

1400 000

750 000

135 000

480 000

2765000

1100 000

1 580 000

375 000

630 000

3 685 000

6 450 000

3 500 000
9 950 000

2018

1400 000

770 000

130 000

475 000

2775000

1200 000

1 580 000

400 000

620 000

3 800 000

6 575 000

0
6 575 000

Razem

7 500 000

4 315000

810 000

2925000

15 550 000

4 850 000

9 060 000

1955 000

3 870 000

19 735 000

35 285 000

9 840 000
45 125 000
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Opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy.

Dziatania Gminy majace na celu racjonalizacje gospodarowania zasobem mieszkaniowym mogg by¢
realizowane w szczegoélnosci poprzez :

1. Wspieranie dziatania w zakresie budowy nowych budynkéw mieszkalnych na terenie miasta Tarnowskie
Gory przez Miedzygminne Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. poprzez udziat finansowy w

budownictwie mieszkaniowym na terenie Gminy lub aport gruntéw i innych sktadnikdbw majatku na
budownictwo mieszkaniowe.

2. Przekwalifikowanie lokali mieszkalnych o niskim standardzie na lokale socjalne.

3. Tworzenie zasobu pomieszczen tymczasowych.
4. Wynajmowanie lokali mieszkalnych od innych wiascicieli.

5. Regulacja stanu prawnego w przypadkach nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym

bedacych w samoistnym posiadaniu Gminy.

6. Wytgczenie mozliwosci sprzedazy pojedynczych mieszkan w budynkach bedgcych w 100% we
wiadaniu Gminy oraz zasiedlonych budynkéw na rzecz oséb trzecich.

7. Przeznaczenie do sprzedazy w drodze przetargu mieszkan zwolnionych w budynkach wspdinot
mieszkaniowych, a w razie braku zainteresowania ich nabyciem wynajem za czynsz wylicytowany.

8. Oferowanie lokali o tym samym standardzie, lecz o mniejszej powierzchni w przypadku zajmowania
przez te osoby niewspotmiernie duzej powierzchni w stosunku do potrzeb. W przypadku nieskorzystania
z oferty proponowanego lokalu mozliwo$s¢ wypowiedzenia umowy najmu za 6 miesiecznym terminem
wypowiedzenia.

9. Likwidowanie niesamodzielnych lokali mieszkalnych poprzez scalanie mieszkan o wspdlnym
przedpokoju.

10. Oferowanie lokalu zamiennego w mys$l art. 21 ust. 4 i 5 ustawy o ochronie praw lokatorow
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego najemcy zajmujgcego lokal we wspolnym
przedpokoju z lokalem wczes$niej opréznionym, w przypadku niemoznosci wyodrebnienia dwoch
samodzielnych lokali.

W przypadku nieskorzystania przez najemce z oferty najmu lokalu zamiennego wypowiedzenie umowy
najmu z zachowaniem 6 miesiecznego terminu wypowiedzenia. Lokal,o ktérym mowa wyzej przeznaczony
zostanie do zbycia.

11. Oferowanie lokali zamiennych dotychczasowym najemcom w przypadku wystgpienia nastepujgcych
przestanek :
a) wystapi koniecznosé zmiany przeznaczenia lokalu lub budynku;
b) dalsza eksploatacja lokalu albo jego remont nie bedg opfacalne;
c) budynek, w ktérym znajdujg sie lokale przeznaczony bedzie do modernizacji, remontu, renowacji,
rozbidrki albo do zbycia.
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