UCHWALA Nr XXXV/60/2009
Rady Gminy Krzyzanowice

z dnia 29 wrzesnia 2009 r.

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
Krzyzanowice

Na podstawie art.21 ust.1 i 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 z pdzn.

zm.) oraz art.18 ust.2, pkt. 4 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z 2001 r.
Nr 142, poz. 1591 z pézn. zm.)

Rada Gminy Krzyzanowice
uchwala, co nastepuje:

§1

Przyjmuje sie program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy KrzyZzanowice na lata 2009
2014, stanowiagcy zatacznik do niniejszej Uchwaty

§2

Uchwata podlega opublikowaniu w Dzienniku Urzedowym Wojewédztwa Slaskiego.

§3

Wykonanie uchwaty powierza sie Wojtowi Gminy.

§4

Uchwata wchodzi w zycie z uptywem 14 dni od daty publikacji.
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ZAr ACZNIK NR 1
do Uchwaty Nr XXXV/60/2009 Rady Gminy Krzyzanowice
z dnia 29 wrzesnia 2009 r.

Wstep:
Obowigzek opracowania i uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy natozony zostat ustawg z dnia 21 czerwca 2001 r. o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksy Cywilnego.
Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Krzyzanowice zwany
dalej ,programem” stanowi podstawe realizacji zadania wlasnego gminy w zakresie
tworzenia warunkow do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych przy wykorzystaniu
mieszkaniowego zasobu gminy. Gtdwnym celem programu jest dgzenie do racjonalnego i
efektywnego gospodarowania posiadanym zasobem mieszkaniowym.
Program dotyczy gospodarki mieszkaniowej w latach 2009-2014.
Program zakresem swoim obejmuje
prognoze dotyczacqg wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne;
analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkéw i lokali, z podziatem na kolejne lata;
planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;
zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;
sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w skfad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem
gminy w kolejnych latach;
zrodfa finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;
wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezgcej eksploatacji, koszty
remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspdélnymi, ktérych
gmina jest jednym ze wspotwiascicieli, a takze wydatki inwestycyjne;
opis innych dziatan majgcych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegoélnosci:

niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkéw i lokali, planowang

sprzedaz lokali.



PROGNOZOWANY ZASOB MIESZKANIOWY GMINY KRZYZANOWICE w LatacH 2009-2014

PROGNOZOWANY ZASOB MIESZKANIOWY GMINY KRZYZANOWICE
Rok Ogétem w tym:
g Lokale komunalne |Lokale socjalne
2009 ilos¢ mieszkan 33 33 ---
2010 ilos¢ mieszkan 38 33 5
2011 ilo$¢ mieszkan 45 38 7
2012 ilo$¢ mieszkan 51 42 9
2013 ilos¢ mieszkan 51 42 9
2014 ilo§¢é mieszkan 48* 33* 9

Mieszkaniowy zasob gminy sktada sie z lokali stanowigcych wtasnos¢ Gminy Krzyzanowice.
W latach 2009-2014 przewiduje sie zmiane iloSci mieszkan. Lokale w Krzyzanowicach
w budynkach, w ktérych gmina nie jest jedynym wiascicielem zostang przeznaczone do sprzedazy
(3" lokale). Planuje sie takze wykorzystaC na cele mieszkalne obiekty bytej ,Straznicy”
zlokalizowane w Chatupkach przy ul. Diugiej 67 i 69. Gmina Krzyzanowice zmierza do przejecia na
wlasno$¢ w/w obiektu — obecnie zarzgdza nim na podstawie umowy uzyczenia. Dla potrzeb
adaptacji zlecono wykonanie opracowania projektowego, zgodnie z ktérym w przedmiotowych
obiektach zostanie zlokalizowanych max 13 lokali mieszkalnych oddawanych w uzytkowanie
stopniowo — aranzujgc na potrzeby mieszkalne poszczegolne kondygnacje. W latach 2010 -2011
zostata zaplanowana realizacja domu dla osob starszych — budynku sktadajgcego sie z 8 a
docelowo z 16 mieszkan przystosowanych do potrzeb oséb starszych.

Wszystkie istniejgce lokale z zasobu gminy sg mieszkaniami komunalnymi. Stosowany przy
realizacji budownictwa mieszkaniowego normy okreslone w rozporzadzeniu Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002 r. okreslajg wymagania dotyczace pomieszczenia mieszkalnego
(niezaleznie od zakwalifikowania go jako lokal socjalny czy lokal komunalny, co w praktyce
oznacza iz jedynym kryterium zakwalifikowania lokalu mieszkalnego jako socjalnego nie bedzie
jego standard tylko wieksze zageszczenie na m? (wynajecie rodzinie o wiekszej ilosci oséb, nie
przekraczajgc jednak okreslonego ustawg minimum powierzchni mieszkalnej przypadajacej na
jedng osobe). Gmina nie posiada na dzieh dzisiejszy lokali socjalnych. Ze wzgledu na duze
zapotrzebowanie na lokale socjalne (wnioski o przydziat) w latach 2010-2014 planuje sie realizacje
nowych lokali socjalnych lub dzierzawe i adaptacje istniejacych obiektow na lokale socjalne. W tym
celu Gmina Krzyzanowice bedzie ubiegata sie o pozyskanie srodkéw zewnetrznych, m. in.
w oparciu o przepisy ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali
socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw dla bezdomnych.



II. ANALIZA POTRZEB ORAZ PLAN REMONTOW | MODERNIZACJI BUDYNKOW | LOKALI
W LATACH 2009-2014

L.p. Podziat kosztéw remontu na lata
Rodzaj Ogétem
roboét 2009 2010 2011 2012 2013 2014
1 2 3 4 5 6 7 8 9
1 | Roboty dekarsko-
blacharskie | - 80.000 100.000 10.000 10.000 | -----—--- 90.000
2 | Remont instalaciji
elektrycznej | - 5.000 5.000 5.000 5.000 | --—--- 20.000
3 | Remont instalaciji
wod.-kan. 5.000 10.000 | -—--—-- 5.000 5.000 | ----—-- 25.000
4 | Modernizacja
kottowni c.o. 6.000 | - 30.000 36.000
5 | Remont
centralnego 50.000 50.000
ogrzewania

6 | Roboty malarskie,
malowanie klatek
schodowych 6.000 6.000

7 | Remonty elewaciji
Roboty | - 10.000 10.000 10.000 5.000 5.000 40.000
ogolnobudowlane

8 | Remonti
Adaptacja | - 310.000* | 440.000* 750.000
budynkow
na lokale
mieszkalne

9 | Budowa nowych
lokali | - 600.000 | 600.000 100.000
mieszkalnych
(dom dla oséb
starszych, domy
socjalne)

RAZEM: 1.065.000 | 1.185.000 | 136.000 | 25.000 5.000 1.017.000

*

adaptacja na lokale mieszkalne pomieszczen w obiektach bytej straznicy w Chatupkach

Stan techniczny budynkéw mieszkalnych wchodzgacych w sktad zasobu Gminy jest zréznicowany i zalezy
od wieku budynkéw, wyposazenia w instalacje oraz sposobu ich zarzadzania. Generalnie zasob
mieszkaniowy wymaga bardzo duzych naktadéw, co potwierdzajg wyniki przegladdéw okresowych
poszczegolnych budynkéw. Okresowe przeglady stanu technicznego budynkéw wchodzacych w skiad
zasobu dokonywana jest w oparciu o przepisy prawa budowlanego. W wyniku przeprowadzonej wizji na
budynkach mieszkalnych szczegdlng uwage zwrécono na ogdlny wyglad danego budynku, pokrycie
dachowe oraz stan instalacji elektrycznej. Substancja mieszkaniowa w budynkach 2z okresu
przedwojennegdo nie jest wystarczajagco zmodernizowana — dofinansowana, wobec powyzszego budynki te
wymagajg wiekszych nakfadéw finansowych majgc na uwadze stan techniczny pokryé dachowych,
remonty elewacji itp. Rzeczywiste potrzeby remontowe nie sg jednoznaczne z planowanymi wydatkami
Gminy, gdyz ich skala musi by¢ uzalezniona od realnych mozliwosci finansowych Gminy.

Szczegotowy plan finansowo — rzeczowy remontéw zasobdw mieszkaniowych na poszczegdlne lata
opracowywany bedzie w rocznych planach finansowych. Priorytetowym celem planowanych remontéw jest
zapewnienie bezpieczenstwa mieszkancom. W pierwszej kolejnosci winny by¢ zrealizowane zadania
majace na celu wzmocnienie i zabezpieczenie konstrukcji budynkéw, przemurowanie i uszczelnienie
przewodow kominowych, zapewnienie prawidtowej wentylacji oraz prawidtowego funkcjonowania instalacji
i urzadzen wyposazenia budynkéw. W drugiej kolejnosci nalezy zabezpieczyé $rodki na odnawianie
elewacji i wymiane zniszczonej stolarki.




. PLANOWANA SPRZEDAZ LOKALI MIESZKALNYCH STANOWIACYCH WLASNOSC GMINY
W LATACH 2009 -2014

Sprzedaz mieszkan wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasoby Gminy odbywa sie na podstawie
przepisOw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami i przepiséw wykonawczych.

llosé Powierzchnia
Lp. Adres Rok . . uzytkowa
mieszkan
w m2
2. Krzyzanowice, ul. Tworkowska 18, 20 do 2014 3 141,60

IV. ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ

Gmina Krzyzanowice prowadzi¢ bedzie polityke zmierzajaca do podniesienia czynszoéw do poziomu
umozliwiajacego pokrycie petnych kosztow utrzymania i remontow lokali mieszkalnych. Stosowany
réwnolegle system dodatkéw mieszkaniowych przewidziany w ustawie o dodatkach mieszkaniowych
stanowi¢ bedzie ochrone dla ubozszych lokatoréw przed skutkami wzrostu opfat mieszkaniowych.
Czynsz obejmuje wydatki zwigzane z utrzymaniem lokalu tj.: podatkiem od nieruchomosci, koszty
konserwacji, utrzymania nalezytego stanu technicznego oraz przeprowadzonych remontow,
zarzadzania nieruchomoscia, utrzymania pomieszczen wspoélnego uzytkowania, zieleni, ubezpieczenia
nieruchomosci i inne wynikajgce z umowy, a takze zwrot naktadéw poniesionych na trwate
ulepszenie istniejacego lokalu zwiekszajace jego wartos¢ uzytkowg. Najemca oprocz czynszu
zobowigzany jest do ponoszenia opfat niezaleznych od wiasciciela tj. optat za dostawy do lokalu
energii, gazu, wody, oraz odbidr Sciekow i nieczystosci ciektych, o ile najemca nie ma
zawartej umowy bezposrednio z dostawg mediéw lub dostawg ustug.
1. Ustala sie nastepujgce zasady polityki czynszowej w zakresie ustalania wysokosci czynszu:
1) dla lokali nie bedacych lokalami socjalnymi Wéjt w drodze zarzgdzenia ustala, nie cze$ciej niz co
szes¢ miesiecy, stawki czynszowe w oparciu o zasady okreslone w art.7 ustawy,
2) dla lokali socjalnych Wéjt w drodze zarzadzenia ustala, nie czesciej niz co cze$¢ miesiecy, stawke
czynszowg hie przekraczajgcg potowy stawki najnizszego czynszu ustalonego zgodnie
z zasadami okreslonymi w ust. 1 pkt 1.
3) stawki czynszowe, o ktérych mowa w punkcie w ust. 1 pkt 1 Wojt Gminy powinien ksztattowac
na poziomie nie nizszym niz 1% wartosci odtworzeniowej lokalu,

4) ustalajagc stawke czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych powinno
uwzgledni¢ sie czynniki obnizajgce ich wartos¢ uzytkowa w nastepujacy sposob:

N 100% stawki bazowej — lokal mieszkalny z inst. c.o., wod. — kan, tazienkg z wc;

. 95% stawki bazowej - lokal mieszkalny z inst. wod. — kan, fazienka z wc;

. 90% stawki bazowej - lokal mieszkalny z inst. wod. — kan.;

. 85% stawki bazowej - lokal mieszkalny bez inst. wod. — kan.;

. 150%-200% stawki bazowej — lokal mieszkalny z inst. c.o., wod. — kan, fazienkg z wc w bardzo
dobrym stanie technicznym - oddanych w najem bezposrednio po remoncie;

N 150%-250% stawki bazowej - lokal mieszkalny z inst. c.0., wod. — kan, tazienkg z wc $wietlicg i

pomieszczeniami specjalnymi — przystosowany dla potrzeb osob starszych.

1. Wojt Gminy wykonuje dyspozycje zawarte w ust.1 z uwzglednieniem ograniczeh wynikajgcych
z art.9 ustawy.

2. W przypadku uszczuplenia wyposazenia technicznego z przyczyn lezgcych po stronie wynajmujacego,
Czynsz najmu zmniejsza sie.

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

4. Jezeli strony nie uzgodnity inaczej, czynsz jest ptatny miesiecznie z géry do 10 dnia miesigca na
wskazany przez niego rachunek.

5. Wynajmujgcy zobowigzany jest do powiadomienia na piSmie najemce o wprowadzonej podwyzce
czynszu z 3-miesiecznym wyprzedzeniem.

v. SPOSOB | ZASADY ZARZADZANIA LOKALAMI | BUDYNKAMI WCHODZACYMI
W SKLAD MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY

1. Zasobem mieszkaniowym Gmina zarzadza poprzez odpowiedni referat Urzedu Gminy.

VI. ZRODLA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ W KOLEJNYCH LATACH:

1. wplywy z czynszu najmu lokali mieszkalnych,



S

z zasobu mieszkaniowego gminy,
5. inne zrédta finansowania przewidziane przepisami prawa.

VIIL.

Srodki z budzetu gminy na usuniecie powaznych awarii lub remontéw,
wpltywy z tytutu odszkodowan,
srodki z budzetu gminy m.in. ze $rodkéw pozyskanych ze sprzedazy budynkow i mieszkan

WYSOKOSC WYDATKOW W LATACH 2009-2014 Z PODZIALEM NA KOSZTY

BIEZACEJ EKSPLOATACJI, KOSZTY REMONTOW ORAZ KOSZTY MODERNIZACJI

LOKALI | BUDYNKOW, WCHODZACYCH W SKLAD MIESZKANIOWEGO ZASOBU

GMINY
KOSZTY
KOSZTY KOSZTY ZARZADU |y ooo | ROCZNY B
BIEZACEJ REMONTOW NIERUCHOMOS [gir e | DOCHOD  [ROZNICA
LATA |[EKSPLOATACJI I|MODERNIZACJI CIAMI Wzt |ZCZYNSZOW | wzt.
W Zt. WZt. WSPOLNYMI, : W Zt.
W Zt.
2009 | 12.000 11.000 4.200 27.200 26.537 -663
2010 | 12.000 335.000 4.300 351.300 27.651 -323.649
2011 | 12,500 245.000 4.300 261.800 40.757" -221.043
2012 | 15.000 126.000 4.400 145.400 57.557% -87.843
2013 | 17500 25.000 4.400 46.900 59.859 12.959
2014 | 18.000 5.000 4.400 27.400 62.133 34.733
RAZEN1 87.000 747.000 26.000 860.000 274.494 -585.506

" — oddanie w najem mieszkan w budynku nr 1 — straznica chatupki
2 — oddanie w najem mieszkan w budynku nr 2 — straznica chatupki

vii. OPIS INNYCH DZIALAN MAJACYCH NA CELU POPRAWE WYKORZYSTANIA

| RACJONALIZACJE GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY.

Poza dziataniami w/w wymienionymi nie planuje sie innych dziatan modernizacyjnych w latach
2009-2014 majacych na celu poprawe wykorzystania
mieszkaniowym zasobem gminy.

racjonalizacje gospodarowania




I.

PROGNOZOWANA WIELKOSC MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY KRZYZANOWICE W LATACH 2009 - 2014
WIELKOSC ORAZ STAN TECHNICZNY MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY KRZYZANOWICE

STAN TECHNICZNY

ILOSE POWIERZCHN
Lp. LOKALIZACJA MIESZKAN | 'A UZYTKOWA
2
wm lokalizacja rok budowy standard / stan techniczny
MIESZKANIA KOMUNALNE:
mieszkania w budynku o dwdéch
1. Chatupki, ul. Fabryczna Nr 4 i 6 3 108,30 kondynacjach (mieszkania we po roku 1980 mieszkanie petno standardowe / dobry
wspolnocie mieszkaniowej)
2. Krzyzanowice, ul. Tworkowska Nr 18, 20 3 98,30 .mleszk.anla W budynku przed 1945 mlegzkanla bez c.o. / dobry / do
jednopietrowym czesciowego remontu
3. Rudyszwald, ul. Graniczna Nr 30 4 270,66 rmeszk_ama w budynku przed 1945 mieszkania bez c.o0./ do czesciowego
jednopietrowym remontu
4. Rudyszwatd, ul. Graniczna Nr 22 4 250,40 _mleszk_anla w budynku przed 1945r. mle§z}<an|a bez c.o. / dobry / do
jednopietrowym czesciowego remontu
5. | Rudyszwald, ul. Graniczna Nr 24 2 149,78 | Mmieszkania w budynku przed 1945r. mieszkania bez c.o. / dobry / do
jednopietrowym czesciowego remontu
6. Roszkow ul. Kolejowa 20 4 225,86 mieszkania w dwdch budynkach przed 1945r. mieszkanie petno standardowe / dobry
komunalnych
MIESZKANIA W BUDYNKACH OSWIATOWYCH:
1 Mieszkanie w SP w Bienkowicach 1 70.00 mieszkania w szkole — | pietro 1970 -1980 mieszkanie petno standardowe / dobry
2. Mieszkanie w SP w Owsiszczach 1 98,93 mieszkania w szkole — | pietro przed 1945r. mieszkanie petno standardowe / dobry
3. Mieszkanie w Przedszkolu w Tworkowie 1 58,00 mieszkania w szkole — parter 1985 - 1990 mieszkanie petno standardowe / dobry
4. Mieszkanie w Przedszkolu w Nowej Wiosce 1 68,56 gwi;fjkame W przedszkolu — | przed 1945r. mieszkanie petno standardowe / dobry
7. Mieszkanie w SP w Krzyzanowicach 1 mieszkanie stuzbowe 1983 -1987 mieszkanie petno standardowe / dobry
MIESZKANIA ZARZADZANE PRZEZ SP ZLA:
1. Osrodek Zdrowia w Tworkowie 4 309,70 Mieszkania w Os$rodku Zdrowia Po roku 1980 wspolny obiekt z osrodkiem zdrowia -
mieszkania petnostandardowe
2. Osrodek Zdrowia w Krzyzanowicach 4 228,00 Mieszkania w osobnym budynku Po roku 1980 mieszkania petnostandardowe
] przy Osrodku Zdrowia
OGOLEM: 33
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