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UCHWALA NR XVII1/271/12
RADY MIASTA PIEKARY SLASKIE

z dnia 31 maja 2012 r.

w sprawie przyjecia programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Piekary Slaskie
w latach 2012 — 2016

Na podstawie art.18 ust. 2 pkt. 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (tekst jedn.
Dz. U. 22001 roku Nr 142 poz.1591 z p6zn zm.) w zwiazku zart. 21 ust.l pkt.1 iust. 2 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu
cywilnego (tekst jedn. Dz. U. z 2005 roku, Nr 31, poz.266 z p6zn zm.)

Rada Miasta Piekary Slaskie
uchwala:

§ 1. Przyjaé program gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta Piekary Slaskie w latach 2012
— 2016, stanowiacy zatacznik do niniejszej Uchwaly.

§ 2. Z dniem wejscia w zycie przedmiotowe] uchwaty, traci moc Uchwala nr XIII/193/11 Rady Miasta
Piekary Slaskie z dnia 22 grudnia 2011 roku w sprawie przyjecia programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy Piekary Slaskie w latach 2012 — 2016.

§ 3. Wykonanie Uchwaty powierza si¢ Prezydentowi Miasta Piekary Slaskie.

§ 4. Uchwala wchodzi wzycie po uplywie 14 dni od jej ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewodztwa Slaskiego.

Przewodniczacy Rady Miasta
Piekary Slaskie

Krzysztof Seweryn
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Zatacznik Nr 1 do Uchwaty Nr XVIII/271/12
Rady Miasta Piekary Slaskie
z dnia 31 maja 2012 r.

PROGRAM GOSPODAROWANIA
MIESZKANIOWYM ZASOBEM
MIASTA PIEKARY SLASKIE
W LATACH 2012 - 2016

Spis tresci

WSTEP

DEFINICJE

Mieszkaniowy zas6b Miasta Piekary Slaskie

Struktura demograficzna i spoteczna Piekar Slaskich

Substancja mieszkaniowa

Mieszkaniowy zaséb Miasta Piekary Slaskie

Prognoza zmian w wielko$ci mieszkaniowego zasobu Miasta Piekary Slaskie
Analiza potrzeb mieszkaniowych

Stan techniczny zasobu oraz prognoza zmian

Stan techniczny zasobu

Wyposazenie techniczne budynkéw i lokali

Analiza potrzeb remontowych oraz ogélny plan remontéw na lata 2012-2016
Analiza potrzeb remontowych

Ogolny plan remontow

Zasady polityki czynszowej

Sposob zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu Miasta
Piekary Slaskie, przewidywane zmiany w sposobie zarzadzania zasobem

Zrédia finansowania gospodarki mieszkaniowej
Wysoko$¢ wydatkéw na utrzymanie mieszkaniowego zasobu Miasta Piekary Slaskie

Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta Piekary Slaskie
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I. WSTEP

Ustawa zdnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (tekst jednolity Dz. U. z2001 r.
Nr 142 poz. 1591 z p6zniejszymi zmianami) naktada na gming, jako jednostkg samorzadu terytorialnego
obowiazek zaspokajania zbiorowych potrzeb wspdlnoty samorzadowej. Migdzy innymi sa to zadania
zwiazane z gospodarka nieruchomosciami oraz gminnym budownictwem mieszkaniowym. Z kolei Ustawa
zdnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz. U. z 2005 r. Nr 31 poz. 266 z pozniejszymi zmianami) okresla
szczegOtowe zadania gminy w zakresie tworzenia warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych,
wykorzystania mieszkaniowego zasobu gminy, zapewnienia lokali socjalnych izamiennych, a takze
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach.

W celu wykonania zadan natozonych na gming, ta powinna dysponowa¢ mieszkaniowym zasobem,
poprzez ktory nalezy rozumie¢ lokale mieszkalne stanowiace wlasno$¢ gminy oraz bgdacew samoistnym
posiadaniu gminy. Ponadto gmina moze wynajmowac lokale od innych wlascicielii podnajmowac je
osobom, ktorych gospodarstwa domowe osiagaja niski dochod.

Ustawa 0 ochronie praw lokatorow mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego w art.
21 ust. 11 2naklada na gming posiadajaca zasob mieszkaniowy, obowiazek uchwalania wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy oraz okresla zakres zagadnien wymaganych
przy sporzadzaniu programu.

Pigcioletni okres obowiazywania programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Piekary
Slaskie na lata 2007-2011 przynidst szereg doswiadczen, ktore pozwalaja inaczej spojrzeéna sprawy
mieszkaniowe. Na zawarto$¢ programu na lata nastgpne wptyw ma rowniez wiele czynnikow zewnetrznych.
Zmianie ulegly uregulowania ustawowe, przepisy prawa miejscowego, zatozenia strategiczne Miasta.

Przedstawiony program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Piekary Slaskie na lata 2012-
2016 zawiera opis mieszkaniowego zasobu, prognozy zmian oraz opisuje dzialania zmierzajace do realizacji
zadan wlasnych gminy, adekwatnie do potrzeb, przy uwzglednieniu ograniczonych mozliwosci finansowych
gminy oraz calkowitym braku zewngtrznych srodkow finansowych, ktore umozliwityby zmodernizowanie
zasobow, badz budowe nowych mieszkan.

Ujete w programie dziatania koncentruja si¢ na utrzymaniu w odpowiednim stanie technicznym lokali
i budynkow tworzacych mieszkaniowy zasob Miasta Piekary Slaskie, poprawie jako$ci zycia mieszkancow
zasobu komunalnego oraz racjonalizacji wykorzystania istniejacych zasobow.
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1. DEFINICJE

W programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Piekary Slaskie wykorzystano definicje
poje¢ ujete w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz. U. z 2005 r. Nr 31 poz. 266 z pdzniejszymi
zmianami). W pozostatych przypadkach uzyte w tresci definicje i skroty oznaczaja:

a) ustawa — ustawa z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz. U. z 2005 r. Nr 31 poz. 266z pdzn. zmianami);

b) mieszkaniowy zaséb Miasta Piekary Slaskie — lokale stanowiace wlasnos¢ Miasta Piekary Slaskie albo
miejskich 0sob prawnych lub spotek handlowych utworzonych z udzialem Miasta Piekary Slaskie, a takze
lokale znajdujace si¢ w samoistnym posiadaniu Miasta Piekary Slaskie;

c) lokal komunalny -lokal stuzacy do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, wchodzacy w skiad
mieszkaniowego zasobu Miasta Piekary Slaskie;

d) budynek komunalny — budynek, w ktérym znajduja si¢ lokale komunalne, stanowiacy wylaczna wlasnos¢
Miasta Piekary Slaskie lub bedacy w samoistnym posiadaniu Miasta;

e) remont kapitalny budynku — wymiana i/lub naprawa zuzytych, zniszczonych lub uszkodzonych elementow
budynku (m.in. $ciany konstrukcyjne, konstrukcja i pokrycie dachu, tynki zewngtrzne i wewngtrzne, stropy,
stolarka otworowa) i wyposazenia (m.in. instalacje: wodociagowa, kanalizacyjna, centralnego ogrzewania,
cieplej wody, gazu sieciowego, elektryczna) przeprowadzone w celu przywrocenia pierwotnej wartosci
i sprawnosci budynku;

f) termomodernizacja budynku — wykonanie przedsigwziecia termomodernizacyjnego, zgodnie
Z wymogami ustawy o wspieraniu termomodernizacji i remontéw z dnia 21 listopada 2008 r.

(Dz. U. Nr 223, poz. 1459 z p6zn. zmianami), w wyniku ktorego nast¢puje zmniejszenie zapotrzebowania na
energi¢ dostarczana do budynku mieszkalnego na potrzeby ogrzewania i podgrzewania wody uzytkowej oraz
ogrzewania,;

g) instalacja wodociggowa — uktad potaczonych przewodow, armatury i urzadzen stuzacych do zaopatrywania
w zimna albo ciepta wode, w tym hydrofor oraz instalacje do ogrzewania wody znajdujacej sie w lokalu;

h) instalacja kanalizacyjna —ukfad potaczonych przewodow wraz zurzadzeniami, wtym zbiornik
bezodptywowy wraz z przyborami i wpustami odprowadzajacymi $cieki lub wody opadowe;

i) centralne ogrzewanie sieciowe —wyposazenie lokalu w instalacje umozliwiajaca ogrzewanie lokalu energia
cieplna dostarczang z elektrocieptowni, cieptowni lub kottowni lokalnej (osiedlowej lub domowej);

j) centralne ogrzewanie etazowe —wyposazenie lokalu w instalacje umozliwiajaca jego ogrzewanie energia
cieplna dostarczana ze zrodta ciepta znajdujacego sie w tym lokalu;

K) instalacja cieplej wody uzytkowej — wyposazenie lokalu w instalacje umozliwiajaca korzystanie z cieptej
wody doprowadzanej uktadem przewodow z wymiennika, cieplowni lub kottowni lokalnych;

I) instalacja gazowa — zasilany zsieci gazowej uktad potaczonych przewodéw za zaworem glownym,
prowadzonych wewnatrz budynku lub lokalu, wraz z armatura, wyposazeniem, urzadzeniami do pomiaru
zuzycia gazu, urzadzeniami gazowymi;

m) instalacja elektryczna silowa — instalacja trojfazowa, zasilajaca urzadzenia (np. grzejne, podgrzewacze
wody) 0 duzej mocy znamionowej (powyzej 6 KW na 1 fazg);

n) toaleta (wc)— wydzielone pomieszczenie w mieszkaniu, budynku lub poza budynkiem z doprowadzona
instalacja wodociagowa i kanalizacyjna umozliwiajaca podlaczenie muszli sedesowej 1 spluczki;

0) toaleta sucha — wydzielone pomieszczenie poza budynkiem, z urzadzeniami sanitarnymi nie wymagajacymi
podtaczenie wody i kanalizacji, ze zbiornikiem bezodptywowym;
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p) lazienka — wydzielone w lokalu pomieszczenie posiadajace stala instalacje wodociagowa i kanalizacyjna
umozliwiajaca podtaczenie umywalki, wanny, brodzika, muszli sedesowej, sptuczki, itp., instalacjg cieplej
wody lub urzadzenia umozliwiajacego przygotowanie cieplej wody, typu piecyk gazowy, bojler,
przeptywowy podgrzewacz wody;

q) kuchnia — wydzielone w lokalu pomieszczenie wyposazone w trzon kuchenny albo kuchni¢ gazowa lub
elektryczna, instalacje wodociagowa i kanalizacyjna umozliwiajace podltaczenie zlewozmywaka lub zlewu;

r) slepa kuchnia — pomieszczenie kuchni bez okna na zewnatrz budynku;

s) aneks kuchenny — czg$¢ pomieszczenia, np. pokoju lub przedpokoju wyposazona w trzon kuchenny albo
kuchni¢ gazowa lub elektryczng oraz instalacje wodna i kanalizacyjna umozliwiajace podlaczenie
zlewozmywaka lub zlewu;

t) poddasze — kondygnacja zawarta miedzy najwyzszym stropem a dachem budynku;

u) indywidualny pomiar zuzycia zimnej lub cieplej wody w lokalu — mozliwos$¢ rozliczania zuzycia zimnej
lub cieplej wody oraz odprowadzenia $ciekow, w oparciu o wskazania wodomierza lub wodomierzy
zainstalowanych na ujgciach wody, z ktorych korzysta wytacznie uzytkownik lokalu;

V) indywidualny pomiar zuzycia ciepla w lokalu — mozliwo$¢ rozliczania zuzycia ciepta do ogrzewania
lokalu wyposazonego w centralne ogrzewanie, w oparciu 0 wskazania urzadzenia lub urzadzen
pomiarowych.

I11. Mieszkaniowy zasob Miasta Piekary Slaskie

W gospodarowaniu mieszkaniowym zasobem Miasta Piekary Slaskie przyjeto realizacje dtugotrwatych
celow uzytkowych, czyli dazenie do tego, aby budynki i lokale mieszkalne mogly petmié rolg uzytkowa
w dluzszym przedziale czasu. Stuzy¢ temu bedzie ukierunkowanie dzialan remontowych na
termomodernizacj¢ budynkoéw mieszkalnych oraz zmiana zrodet ciepta w budynkach (z piecow weglowych
na centralne ogrzewanie i ciepta wode uzytkowa z sieci miejskiej), wptywajace na podwyzszenie standardu
lokali komunalnych przy jednoczesnym obnizeniu kosztow ich utrzymania iuzyskania efektu
ekologicznego (ograniczenie niskiej emisji).

Realizacja celow uzytkowych zaklada utrzymanie w sprawnosci technicznej wszelkich instalacji
budynkow 1ijego elementow konstrukcyjnych. Przy realizacji tego zakresu robot budowlanych
przeprowadzanych w ramach remontéw i modernizacji budynkow nalezy bra¢ pod uwage okreslone
(przewidywane) wielkosci srodkéw finansowych pochodzace z czynszu za lokale mieszkalne i uzytkowe.

Nalezy podkresli¢ fakt, iz srodki finansowe na utrzymanie mieszkaniowego zasobu gminy pochodza tylko
i wylacznie z czynszow za lokale mieszkalne i uzytkowe i 0 ile sa wystarczajace na pokrywanie kosztow
biezacych remontow, to jednak nie pozwalaja na realizacj¢ powazniejszych zadan modernizacyjnych
i inwestycyjnych.

Struktura demograficzna i spoleczna Piekar Slaskich

Piekary Slaskie to miasto na prawach powiatu potozone na obszarze 3.967 ha w centrum Aglomeracji
Goérnoslaskiej, zamieszkiwane przez ok. 58.800 mieszkancow (stan na 30.06.2010 r.; zroédto: GUS-BDL).
W(g danych statystycznych w ostatnich latach tj. w 2008 i 2009 r. odnotowanow mie$cie ujemny przyrost
naturalny, odpowiednio saldo w 2008 r. (-)104, w 2009 r. (-) 58.

Saldo migracji wewngtrznej i zagranicznych na pobyt staty ludno$ci w miescie wynosito: w 2008 .
-2,71 osoby na 1000, aw 2009 r. -3,81 osoby na 1000. Jak podaje Urzad Statystyczny — saldo migracji
ogotem w srednich miastach w wojewodztwie $laskim wynosito w 2009 r. (—) 2,3 osoby na 1000.

Struktura ludnosci wg pici wskazuje przewagg liczby kobiet — ponad 51,8% mieszkancow.

Zgodnie z danymi GUS na koniec grudnia 2009 r. w Miescie Piekary Slaskie liczba osob w wieku
przedprodukcyjnych wynosita 13,41%, w wieku produkcyjnym wynosita 68,63%, natomiast w wieku
poprodukcyjnym 17,96% (tabela 1).
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Ludnosé w wieku przedprodukcyjnym, produkcyjnym i poprodukcyjnym wg plci (liczba osob)

kobiety mezezyzni ogbtem
w wieku przgdprodukcyjnym 3824 4027 7 851
- ponizej 15 lat
w wieku produkcyjnym:
15-59 lat kobiety, 19 462 20 699 40 161
15-64 lata mezczyzni
w wieku poprodukcyjnym 7 7091 7 3416 ~ 10507

Tabelal. Ludnos¢ w wieku przedprodukcyjnym, produkcyjnym i poprodukcyjnym w Piekarach Slaskich
wg ptci na 31.21.2009 r. (Zrédto: GUS, BDR).

Spoteczenstwo Piekar Slaskich jest w przewazajacej cze$ci w wieku produkcyjnym (ponad 68%
populacji), co stanowi niewatpliwie atut rozwojowy. Spowodowane jest to wejsciemw “mobilny” wiek
produkcyjny rocznikdw wyzowych milodziezy. Niepokojace sa jednak skutki spoteczne regresu
tradycyjnego przemystu.

Zgodnie z prognozami GUS liczba mieszkancow Piekar Slaskich bedzie systematycznie spadac, co jest
zgodne z trendem dla catego wojewddztwa. Tabela 2 przedstawia prognozy ludnosci dla Piekar Slaskich na
tle wojewoddztwa slaskiego.

Prognoza liczby ludnosci stan na 31.12 danego roku (osoby)

2015 2020 2025 2030
Wojewodztwo Slaskie 4.574,2 tys. 4312,7tys.  4.1456 tys. 3.952,4 tys.
Piekary Slaskie 54.816 51.952 48.749 45.289

Tabela 2. Prognoza liczby mieszkancow Miasta Pickary Slaskie oraz Wojewodztwa Slaskiego w latach
2015-2030 (Zrodto: GUS).

Prognozy GUS dotyczace salda migracji oraz przyrostu naturalnego w Piekarach Slaskich wykazuja
utrzymujaca sig, niepokojaca tendencje spadkowa.

Reasumujac nalezy podkreslié, ze liczba mieszkancow Piekar Slaskich maleje, a spoleczenstwo
systematycznie starzeje sie. Sytuacja taka, wg prognoz bedzie utrzymywata sie co najmniej do roku 2030.

Substancja mieszkaniowa

Na obszarze kraju na koniec 2009 r., wg danych GUS, 7,99% wszystkich mieszkan
tj. 1,063 miln. lokali stanowilo wlasno$¢ komunalna (wlasno§¢ gmin) - struktur¢ mieszkan wedlug
stosunkow whasnoéciowych przedstawia tabela 3. W Piekarach Slaskich udzial mieszkan bedacych
wlasnoscia Miasta jest zdecydowanie wigckszy (18,73% ogo6tu), znacznie mniejszy jest natomiast udziat
mieszkan spotdzielczych (11,36% w Piekarach Slaskich, 19,41% w Polsce).

Wiasnos¢ Wl\lgltl)?:(z::?/l\:“t?/s. Udzial w ogéle mieszkan w Polsce
Ogolem, w tym: 13 302 100,00 %
Spotdzielni mieszkaniowych 2 583 19,42 %
Gmin (komunalna) 1063 7,99 %
Zaktadow pracy 132 0,99 %
Skarbu Panstwa 57 0,43 %
TBS 79 0,59 %

Osob fizycznych:
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(a) we wspolnotach mieszkaniowych 1987 14,94 %
(b) poza wspolnotami mieszkaniowymi 7400 7 55,63 %

Tabela 3. Struktura wiasnosci lokali mieszkalnych w Polsce wg stanu na dzien 31.12.2009 roku (Zrodto:
Urzad Statystyczny w Katowicach).

Przecigtne gospodarstwo domowe w miastach naszego kraju zajmowato® w 2010 r. mieszkanie
0 powierzchni 63,4 m? , w mie$cie Piekary Slaskie powierzchnia ta wynosita 59,4 m?.

Przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania na 1 osobg w 2009 r. W wojewddztwie $laskim” wynosita
24,9 m?, natomiast w miescie Piekary Slaskie wielko$¢ ta wynosita 23,7 m?,

W Piekarach Slaskich w2010 r. na 1000 mieszkancow przypadaty 398,2 mieszkania.
W wojewddztwie $laskim w2009 r. wielkos¢ ta wynosita? — 368,4 mieszkania, co wskazuje
na wyzsze zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych w Piekarach Slaskich niz srednio w woj. §laskim.

Z kolei przecigtna liczba o0s6b na 1 mieszkanie w Piekarach  Slaskich wynosita 2,51,
dla wojewédztwa $laskiego (dane za 2009 r.)¥ — 2,71, co wskazuje na to, iz warunki mieszkaniowe
w Piekarach Slaskich sa lepsze od przecigtnych w woj. $laskim.

WYSZCZEGOLNIENIE Liczba  Udzial wogéle " owierzehnia - Przecigtna powierzchnia
(rodzaj wlasnosci) mieszkan mieszkan (%) uzytkovzlz:lll;l ieszkan uzytkovsézrlnnzn)eszkama
SPOLDZIELNIE o
MIESZK ANIOWE 2.660 11,36 % 134.259 50,9
GMINA (a) 4.387 18,73 % 195.423 44,5
ZAKLADY PRACY 673 2,87 % 32.320 48,0
WSPOLNOTY o
MIESZK ANIGWE 6.820 29,13 % 317.180 49,3
WSPOLNOTY
MIESZKANIOWE
~ . 2.968 12,68 % 146.336 95,6
WEASNOSC OSOB FIZ. ’
(b)
PRYWATNA 5.905 25,23 % 564.981 95,7
RAZEM 23.413 100% 1.390.499 59,4

(2) W budynkach stanowiacych wlasno$¢ lub wspdtwiasnos¢ Gminy
(b) Dotyczy wiascicieli mieszkan w domach jednorodzinnych oraz w budynkach wielorodzinnych

Tabela 4. Struktura wlasnoSci lokali mieszkalnych na terenie Miasta Piekary Slaskie, wg stanu na dzien
31.12.2009 roku (Zrédto: Urzad Statystyczny w Katowicach).

Mieszkaniowy zas6b Miasta Piekary Slaskie
W sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Piekary Slaskie wchodza:
a) lokale mieszkalne w budynkach stanowiacych wyltaczna wlasno$¢ Miasta Piekary Slaskie;

b) lokale mieszkalne bedace whasnoscia Miasta Piekary Slaskie w budynkach stanowiacych wspotwlasnosé, tj.
zasoby spotdzielni mieszkaniowej, wspolnoty mieszkaniowe;

c) lokale mieszkalne w budynkach znajdujacych si¢ w samoistnym posiadaniu Miasta Piekary Slaskie,
stanowiace wlasnos$¢ osob trzecich.

Wg stanu na dzien 31.08.2011 r. mieszkaniowy zasob Miasta Piekary Slaskie stanowi 4.226 lokali
mieszkalnych o tacznej powierzchni 214.013,62 m® potozonych w227 budynkach, stanowiacych
wlasnos¢, wspdtwiasnosé lub bedacych w samoistnym posiadaniu Miasta.

Y GUS W-wa - Sytuacja gospodarstw domowych w 2010r. w §wietle wynikow badania budzetow gospodarstw domowych;
W-wa 25.05.2011r.

2 GUS W-wa- Rocznik Statystyczny Wojewodztw 2010

% GUS W-wa- Rocznik Statystyczny Wojewodztw 2010
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Strukture 1 wielko$¢ zasobu przedstawia tabela 5.

) Budynki Budynki mieszkalne Budynki mieszkalne
WYSZCZEGOLNIENIE mieszkalne stanowiace w samoistnym RAZEM
wlasno$ci Miasta  wspolwlasno$é Miasta posiadaniu Miasta
Liczba budynkow 75 138 14 227
Liczba lokali

mieszkalnych 944 3.162 120 4.226

Miasta Piekary Slaskie
Powierzchnia uzytkowa 40.818,41 168.570,45 4.624,76 214.013,62

mieszkan [m’]

Tabela 5. Wielko$¢ mieszkaniowego zasobu Miasta Piekary Slaskie (stan na dzien 31.08.2011 r.).

W mieszkaniowym zasobie Miasta Piekary Slaskie wyodrgbnia si¢ lokale mieszkalne, ktére beda
wynajmowane jako lokale socjalne, przy czym na lokale socjalne przeznacza si¢ lokale o obnizonym
standardzie technicznym.

Na dzien 31.08.2011 r. na lokale socjalne przekwalifikowane zostaly 453 lokale w 66 budynkach.
Strukture i wielko$¢ zasobu lokali socjalnych podano w tabeli 6.

Z zasobu lokali socjalnych wydziela si¢ réwniez pomieszczenia tymczasowe, W miar¢ potrzeb
okreslonych wyrokami o eksmisj¢ bez prawa do lokalu oraz wnioskami witascicieli lokali, z ktorych
orzeczono eksmisje.

. Budynki Budynki mieszkalne Budynki mieszkalne
WYSZCZEGOLNIENIE mieszkalne stanowigce wspoélwlasno§¢ w samoistnym posiadaniu RAZEM
wlasnos$ci Miasta Miasta Miasta
Liczba budynkow 51 7 8 66
Liczba lokall 356 31 66 453
socjalnych
POW‘erZCI[lr‘:]‘% uzytkowa 13,179,59 904,40 2.288,96 16 372,95

Tabela 6. Liczba lokali socjalnych (stan na dzien 31.08.2011 roku).

Prognoza zmian w wielko$ci mieszkaniowego zasobu Miasta Piekary Slaskie

Zmiany w wielkos$ci zasobu mieszkaniowego moga nastepowaé poprzez:
a) zwiekszenie zasobu w zwiazku z adaptacja budynkéw niemieszkalnych na cele mieszkaniowe,
b) zwigkszenie zasobu w zwiazku z przejeciami budynkow (darowizny, zakup, itp.) lub budowa,

C) zmniejszenie zasobu poprzez sprzedaz lokali mieszkalnych na rzecz dotychczasowych najemcow oraz
w drodze przetargu,

d) zmniejszenie zasobu poprzez wyltaczenie z eksploatacji lokali lub budynkow ze wzgledu
na nieodpowiedni stan techniczny,
e) zwrot wiascicielom nieruchomosci bedacych w samoistnym posiadaniu Miasta.

Ad a) Zwigkszenie mieszkaniowego zasobu Miasta Piekary Slaskie w latach 2012 — 2016 moze
nastapi¢ tylko poprzez zmiang sposobu uzytkowania budynkéw i lokali. Rozwaza sig, w tym okresie
przebudowe budynku po bylym hotelu robotniczym przy ul. Gen J. Zigtka 60. W efekcie moze zostaé
oddanych do uzytku ok. 50 lokali mieszkalnych.

Ad b) W zwiazku z sytuacja budzetu miasta rozwaza si¢ mozliwosci budowy lub zakupu nowych
nieruchomosci z przeznaczeniem na powigkszenie mieszkaniowego zasobu Miasta.

Ad c) Mieszkaniowy zasob Miasta Piekary Slaskie bedzie ulegat systematycznemu zmniejszaniu
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w zwiazku z przyjetymi zasadami sprzedazy lokali mieszkalnych stanowiacych wlasno$¢ Miasta
Piekary Slaskie, ktore zostaly szczegotowo okreSlone w nastepujacych aktach prawa miejscowego:

- Uchwale Nr L/487/06 Rady Miasta w Piekarach Slaskich z dnia 23 lutego 2006 r. w sprawie okreslenia
zasad sprzedazy nieruchomosci stanowiacych lokale mieszkalne oraz lokale o innym przeznaczeniu wraz
ze sprzedaza udzialu we wspotwlasnosci gruntu lub wraz z oddaniem we wspotuzytkowanie wieczyste
gruntu stanowiacego wiasno$é Gminy Piekary Slaskie oraz zasad udzielania bonifikat od ceny sprzedazy
lokali mieszkalnych z pozniejszymi zmianami;

- Zarzadzeniu Nr OR0.0151-702/10 Prezydenta Miasta Piekary Slaskie z dni 30 listopada 2010 r.

w sprawie zmiany Zarzadzenia Nr OR.0151-116/2006 Prezydenta Miasta Piekary Slaskie z dnia 18
kwietnia 2006 r. w sprawie przyjecia Regulaminu okreslajacego zasady sprzedazy nieruchomosci
stanowiacych lokale mieszkalne oraz lokale o innym przeznaczeniu stanowiace wtasno$s¢ Gminy Piekary
Slaskie oraz okreslajacego zasady udzielania bonifikat od ceny sprzedazy lokali mieszkalnych oraz
przyjecia tekstu jednolitego Regulaminu okreslajacego zasady sprzedazy nieruchomosci stanowiacych
lokale mieszkalne oraz lokale 0 innym przeznaczeniu stanowiace wiasno$é Gminy Piekary Slaskie oraz
okreslajacego zasady udzielania bonifikat od ceny sprzedazy lokali mieszkalnych z pdzniejszymi
Zzmianaml.

Pierwszenstwo w nabyciu lokalu mieszkalnego przystuguje osobie, ktora jest najemca tego lokalu
mieszkalnego, a najem zostal nawiazany na czas nicoznaczony. Ponadto sprzedaz lokalu mieszkalnego
i udzielenie bonifikaty moze nastapi¢ wytacznie na rzecz najemcy nie zalegajacego

z oplatami z tytulu czynszu najmu oraz na rzecz najemcy, ktory nie posiada tytutu prawnego do
innego lokalu mieszkalnego potozonego na terenie Gminy Piekary Slaskie, a lokator moze uzywacé ten
lokal, jezeli lokal ten spetnia warunki przewidziane dla lokalu zamiennego.

Zgodnie z pkt 6 ww. regulaminu Prezydent Miasta Piekary Slaskie udziela bonifikaty od ceny
sprzedazy lokali mieszkalnych, zbywanym osobom, o0 ktérych mowa w art. 34 ust 1 pkt 3 ustawy

z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomo$ciami, w nast¢pujacej wysokosci:

WIEK BUDYNKU Do 20 lat Od21do50lat  Ponad50lat  Od 21 lat”
Wysokosé bonifikatyS) nie podlega sprzedazy 30 % 50 % 90 %

Tabela 7. Wysoko$¢ bonifikaty od ceny sprzedazy lokalu mieszkalnego.

Przy obliczaniu wieku budynku okresla si¢ rok wydania pozwolenia na uzytkowanie obiektu,
a w przypadku braku pozwolenia na podstawie innego dokumentu potwierdzajacego rok wybudowania
obiektu, nie ma tu znaczenia miesigc, przy czym nie uwzglednia si¢ roku, w ktérym doszto do wydania
pozwolenia na uzytkowanie obiektu (wybudowania budynku).

Wiek budynku oraz przystugujaca bonifikatg okresla si¢ na dzien ztozenia wniosku o zakup lokalu bez
wzgledu na termin zawarcia umowy sprzedazy lokalu. Powyzszy zapis nie dotyczy sytuacji, gdy sprzedaz
wszystkich badz wszystkich pozostatych lokali mieszkalnych w budynku nastepuje jednoczesnie z 90%
bonifikata.

Zarzadzeniem Nr OR0.0050.443.2011 Prezydenta Miasta Piekary Slaskie z dnia 20.07.2011 r. do ww.
regulaminu zostal dodany pkt 6d, ktéry ogranicza udzielanie bonifikat od ceny sprzedazy lokalu
mieszkalnego, w brzmieniu:

»Nie wyraza si¢ zgody na udzielanie bonifikaty od ceny sprzedazy lokali mieszkalnych zbywanych
osobom, o ktorych mowa wart. 34 ust. 1pkt 3ustawy zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami w sytuacji gdy lokale mieszkalne znajduja si¢ w budynkach, w ktérych dokonano prac
remontowo budowlanych, w tym termomodernizacji chyba, ze:

- uplyneto co najmniej pig¢ lat od dnia zakonczenia prac lub

W przypadku, gdy sprzedaz wszystkich lokali w budynku nastapi jednoczes$nie
% Kwote udzielonej bonifikaty pomniejsza si¢ o kwote kaucji mieszkaniowej, jednoczesnie cena do zaptaty za lokal
mieszkalny zostanie pomniejszona o kwote kaucji podlegajacej zwrotowi.
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- prace wykonane byly przy pomocy srodkow uzyskanych z zaciagnigtego przez gming kredytu,a otrzymany
kredyt pokryt w catos$ci koszt udzialu gminy w inwestycji lub,

- faczna warto$¢ prac w ostatnich trzech latach nie przekroczyta kwoty 200.000 zt brutto.”
Ze sprzedazy wylacza si¢ rowniez:

- lokale mieszkalne znajdujace si¢ w budynkach, ktoére zgodnie z decyzja nadzoru budowlanego zostaty
wylaczone z uzytkowania lub zakwalifikowane do rozbiorki,

- lokale mieszkalne znajdujace sig na terenie szkot 1 innych placowek oswiatowo — wychowawczych;
- lokale mieszkalne znajdujace si¢ w budynkach w wieku 20 lat i ponizej 20 lat;
- lokale mieszkalne 0 obnizonym standardzie (socjalne);

- lokale mieszkalne znajdujace si¢ w budynkach, gdzie z mocy prawa nie powstata wspolnota mieszkaniowa;
powyzszy zapis nie dotyczy sytuacji, gdy wnioski o zakup lokalu mieszkalnego zloza jednocze$nie wszyscy
najemcy lokali mieszkalnych znajdujacych si¢ w budynku isprzedaz wszystkich lokali mieszkalnych
w budynku nastapi jednoczesnie.

Ponadto przyjmuje si¢, ze lokale mieszkalne bgda sprzedawane w drodze przetargu na zasadach
wynikajacych z przepisow ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst
jednolity z 2010 r., Dz. U. nr 102, poz. 651 z p6zniejszymi zmianami), zwlaszcza w budynkach gdzie
wigksza czg$¢ lokali nie stanowi zasobu gminy.

Biorac pod uwage sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2007 — 2011, ktora przedstawiono

w tabeli 8, oraz w zwiazku, z tym Ze sprzedaz lokali mieszkalnych uzalezniona jest od ilo$ci ztozonych
przez najemcoéw wnioskow jak rowniez mozliwosci finansowych najemcéw lokali, w latach 2012 — 2016
planuje sig sprzedaz lokal mieszkalnych na poziomie 25 lokali rocznie (tabela 9).

LATA 2007 2008 2009 2010 2011(doIX)  RAZEM
Liczba sprzedanych lokali mieszkalnych 22 31 83" 78’ 85’ 299

Tabela 8. Sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2007 — 2011 (1X).

LATA 2012 2013 2014 2015 2016 RAZEM
Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych 25 25 25 25 25 125

Tabela 9. Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2012 — 2016.

Ad d) W 2011 roku przeprowadzona zostala kontrola okresowa, wszystkich budynkéw stanowiacych
wlasnoé¢ badz wspotwiasnos¢ Miasta Piekary Slaskie, polegajaca na sprawdzeniu stanu technicznego
i przydatnosci do uzytkowania obiektu budowlanego, estetyki obiektu budowlanego oraz jego otoczenia —
0 ktorej mowa w art. 62 ust. 1 pkt 2) Ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo Budowlane (tekst jednolity Dz.
U. z 2010 r. Nr 243, poz. 1623).

Lpo adresbudynks CERTET | iacsenia s usytkowania UWAGI
1 Kosciuszki 21 22 2015 socjalny
2 Londnera 20 11 2016 socjalny
3 Londnera 22 14 2015 socjalny
4 Londnera 24 18 2014 socjalny
5 Londnera 26 16 2012 socjalny
6 Bytomska 161 1 2012 oficyna
7 Przyjazni 87 4 2016 socjalny

W tym sprzedaz zbiorowa wszystkich lokali w budynku na rzecz ich najemcéw.
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8 Kalwaryjska 53 1 2013 socjalny oficyna
RAZEM 87

Tabela 10. Wykaz budynkéw przeznaczonych do wylaczenia zuzytkowania ze wzgledu na stan
techniczny.

W efekcie Kkontroli wczg$ci obiektow budowlanych stwierdzono mozliwos¢ powstania,
w nieokreslonej przysziosci, stanu zagrozenia dla ich uzytkownikow. Wobec tego, w przypadku
nieoptacalnosci remontu, moze zaistnie¢ koniecznosci wytaczenia ich z uzytkowania. Mieszkaniowy zasob
miasta moze wtedy ulec zmniejszeniu o 87 lokali, w tym 81 lokali socjalnych.

Ad e) W przypadku budynkéw o nieuregulowanym stanie prawnym, bedacych w samoistnym posiadaniu
Gminy Piekary Slaskie podjgte zostaly dzialania zmierzajace do uregulowania stanu prawnego
przedmiotowych nieruchomosci:

- ul. Szymanowskiego la i 1b — stanowia wtasno$¢ Skarbu Panstwa. Obiekty mieszkalne potozone sa na
niewydzielonym geodezyjnie obszarze o pow. 9.896 m* w czeéci znajdujacym siew faktycznym zarzadzie
Polskich Kolei Panstwowych. Po wydzieleniu zabudowanego terenu bg¢dacego w administracji Zaktadu
Gospodarki Mieszkaniowej, bedzie mozna zwrocié¢ si¢ do Wojewody Slaskiego o wydanie deklaratoryjnej
decyzji stwierdzajacej nabycie zmocy prawa wlasnosci wydzielonej zabudowanej dzialki zgodnie
z przepisami ustawy z dnia 10 maja 1990 r. przepisy wprowadzajace ustawe o samorzadzie terytorialnym
i ustawg o pracownikach samorzadowych (Dz. U. z 1990 r., Nr 32, poz. 191 z pdzniejszymi zmianami),

- ul. Tarnogérska 49 — znajduje si¢ czg$ciowo na gruncie Gminy Piekary Slaskie, czgsciowo Skarbu Pafistwa —
ztozony zostal wniosek do Wojewody Slaskiego o stwierdzenie z mocy prawa nabycia powyzszego terenu
do gminnego zasobu nieruchomosci,

- ul. Harcerska 2 — budynek posadowiony na gruncie stanowiacym wtasno$¢ Skarbu Panstwa — ztozony zostat
wniosek do Wojewody Slaskiego o stwierdzenie z mocy prawa nabycia powyzszego terenu do gminnego
zasobu nieruchomosci,

- ul. Rozdzienskiego 73 — budynek posadowiony jest na gruncie bedacym wilasnoscia Skarbu Panstwa,

ul. Biskupa Bednorza 45, 47 — budynek posadowiony jest na gruncie bedacym wilasnoscia Skarbu Panstwa, ul.
Bytomska 182 — znajdujace;j si¢ czgsciowo na gruncie Gminy Piekary Slaskie,

a cze$ciowo Skarbu Panstwa - obecnie przygotowywane sa wnioski do Wojewody Slaskiego

0 stwierdzenie z mocy prawa nabycia dziatki stanowiacej wiasnos¢ Skarbu Panstwa do gminnego zasobu
nieruchomosci,

-ul. Nankera 179 — w lipcu 2009 r. Gmina Piekary Slaskie wystapita z wnioskiem o stwierdzenie nabycia
przedmiotowej nieruchomosci przez zasiedzenie, postgpowanie sadowe jest w toku,

-ul. O$wiecimska 1— wstyczniu 2010 r. Gmina Piekary Slaskie wystapita z wnioskiemo stwierdzenie
nabycia przedmiotowej nieruchomosci przez zasiedzenie, postepowanie sadowe jest w toku,

- ul. Kalwaryjska 63 — w grudniu 2010 r. Gmina Piekary Slaskie wystapita z wnioskiemo stwierdzenie nabycia
przedmiotowej nieruchomosci przez zasiedzenie, postgpowanie jestw toku,

- ul. Kochanowskiego 14 — w grudniu 2010 r. Gmina Piekary Slaskie wystapita z wnioskiem o stwierdzenie
nabycia przedmiotowej nieruchomosci przez zasiedzenie, postepowanie jest w toku,

- ul. Przyjazni 87 — przygotowywany jest wniosek do wlasciwego miejscowo sadu o stwierdzenie nabycia
wlasnosci przedmiotowej nieruchomosci przez zasiedzenie,

-ul. Piekarska 108 — w2013 r. Gmina Piekary Slaskie zrealizuje konieczne przestanki — samoistne
nieprzerwane trzydziestoletnie posiadanie i wystapi z odpowiednim wnioskiem o zasiedzenie,

-ul. Jagiellonska 58 — w2014 r. Gmina Piekary Slaskie zrealizuje konieczne przestanki — samoistne
nieprzerwane trzydziestoletnie posiadanie i wystapi z odpowiednim wnioskiemo zasiedzenie.

W zwiazku z podjgtymi dziataniami, majacymi na celu uregulowanie stanu prawnego nieruchomosci
bedacych w samoistnym posiadaniu Miasta Piekary Slaskie oraz brakiem nowych wnioskow
spadkobiercow poprzednich wlascicieli nieruchomosci oich zwrot, nie przewiduje si¢ zwrotu
nieruchomosci na rzecz jej poprzedniego wlasciciela.
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Przyczyna zmiany wielko$ci zasobu 2012 2013 2014 2015 2016 Razem

Adaptacja budynkow i lokali 0 0 0 +20  +30 +50
Przejecie lub budowa budynkow i lokali 0 0 0 0 0 0
Sprzedaz lokali -25 -25 -25 -25 -25 -125
Wylaczenie z eksploatacji -17 -1 -18 -3  -15 - 87
Zwrot wilascicielom 0 0 0 0 0 0

Lacznie -42 - 26 -43 -41 -10 - 162

Tabela 11. Prognoza zmian wielko$ci zasobu komunalnego Gminy (w szt. lokali).
Analiza potrzeb mieszkaniowych

Wielko$¢ potrzeb mieszkaniowych wyznaczaja ustawowe obowiazki Miasta oraz liczba o0sob
uprawnionych do otrzymania lokalu komunalnego. Podstawowym zadaniem Miasta jest tworzenie
warunkow do zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej oraz zapewnienia lokali
socjalnych i lokali zamiennych, a od 15 listopada 2011 roku rowniez pomieszczen tymczasowych, w ramach
okreslonych ustawa.

Miasto ma obowiazek zapewni¢ lokale socjalne osobom, ktorym sady powszechne
w wyrokach nakazujacych eksmisje¢ orzekaja o uprawnieniu do otrzymania lokalu socjalnego oraz osobom
znajdujacym si¢ w trudnej sytuacji zdrowotnej, rodzinnej badz spolecznej. Ponadto, zobowigzane jest do
zapewnienia pomieszczen tymczasowych, w sytuacjach gdy sad nie przyznat prawa do lokalu socjalnego.
W zwiazku z brakiem pomieszczen, ktére moglyby zosta¢ przeznaczone na pomieszczenia tymczasowe
zaktada sie, ze niektore lokale socjalne beda wynajmowane jako pomieszczenia tymczasowe. W przypadku
braku wystarczajacej liczby pomieszczen, przewiduje si¢ wynajgcie pomieszczen spetniajacych kryteria
ustawowe oraz podnajecie ich osobom eksmitowanym.

Potrzeby wg szacunkow Wydziatu Gospodarki Lokalowej sa duzo wigksze od liczby lokali socjalnych
posiadanych przez Miasto. Wynikaja z sytuacji materialnej mieszkancoéw Piekar Slaskich, ktérzy sktadaja
whnioski o zawarcie umowy lokalu socjalnego, w zwiazku zniskimi dochodami oraz wyrokami
eksmisyjnymi wobec lokatorow, uzyskiwanymi przez wilascicieli lokali, przy czym potrzeby mieszkaniowe
sa duzo nizsze niz w okolicznych miastach.

Wg stanu na dzien 30.09.2011 roku liczba rodzin uprawnionych do najmu lokalu socjalnego
w Miescie Piekary Slaskie wynosi 175, w tym 160 na podstawie wyrokow o eksmisje oraz 15 rodzin
spetniajacych kryteria przyjete uchwata Rady Miasta.

Liczba o0s6b uprawnionych do otrzymania lokalu socjalnego zroku na rok ro$nie, zwlaszcza
uprawnionych na drodze wyroku eksmisyjnego z dotychczas zajmowanego lokalu mieszkalnego.
W tabeli 12 zestawiono liczbg 0s6b uprawnionych do otrzymania lokalu socjalnego na podstawie wyroku,
z podziatem na wiascicieli lokali.

Spolk Agencja R
. . otka ; =
. Miasto L Zwiazek p __ Nieruchomosci A
WYSZCZEGOLNIENIE ¥ Spotdzielnie WIAZOK Restrukturyzacji  ,Orzet” Pozost Z
Piekary mieszkaniowe Wiascicieli Kopaln S ali  E
(wladciciel zasobu)  Qjaskie Nieruchomosci Zpo o p- M
Liczba 0s6b uprawnionych 1
do otrzymania Ioke_1I| 88 16 3 30 17 6 6
socjalnych (wyroki) 0

Tabela 12. Liczba wyrokéw eksmisyjnych (w szt.) prawem do lokalu socjalnego w Piekarach Slaskich wg
stanu na 30.09.2011 r.

Obecnie przeznaczenie lokalu mieszkalnego na socjalny mozliwe jest w53 budynkach,
w ktorych lokale zwalniane oddawane sa w najem jako lokale socjalne. Potencjalnie na lokal socjalne
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mozna przeznaczy¢ 619 lokali mieszkalnych, stanowiacych wlasnos¢ Miasta Piekary Slaskie.
Nie przewiduje si¢ budowy lub pozyskania w inny sposob lokali, ktére mozna byloby przeznaczy¢
na lokale socjalne, wobec tego zasob lokali socjalnych bedzie tworzony tylko poprzez adaptacje
pustostanow i przekwalifikowanie lokali mieszkalnych ww. budynkach.

Przewiduje sig tworzenie ok. 10 lokali socjalnych rocznie.

Miasto Piekary Slaskie wynajmuje lokale mieszkalne jako docelowe oraz jako przeznaczone
do remontu na koszt przysztego najemcy lokalu, na podstawie Uchwaty Nr XXXIV/313/01 Rady Miasta
w Piekarach Slaskich zdnia 30.10.2001 r. wsprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy z pdzniejszymi zmianami.

Whiosek 0 zawarcie umowy najmu lokalu mieszkalnego moze ztozyé kazdy mieszkaniec Piekar Slaskich.
Po stwierdzeniu spelnienia warunkéw okreslonych w uchwale, spoteczna Opiniodawcza Komisja
Mieszkaniowa opiniuje wniosek do umieszczenia na liScie oczekujacych, odpowiednio na lokal socjalny,
lokal mieszkalny ,,docelowy”, lokal mieszkalny do remontu na koszt przysztego najemcy.

Analiza potrzeb w zakresie przydzielenia lokalu dla os6b objetych listami oraz z tytutlu realizacji
wyrokow sadowych uprawniajacych do otrzymania lokalu socjalnego, wedlug stanu na koniec wrze$nia
2011 r. wskazuje na konieczno$¢ zapewnienia co najmniej 160 lokali socjalnych z tytulu realizacji
wyrokow, 15 lokali dla oséb uprawnionych do lokalu socjalnego z tytutu niskich dochodéw, oraz
370mieszkan komunalnych dla oséb z list przydziatu.

Na podstawie danych historycznych ustalono przewidywane na lata 2012 do 2016, liczby pozytywnie
rozpatrzonych wnioskéw, dla ktorych konieczne bedzie zapewnienie lokalu mieszkalnego. Dane
przedstawiono w tabeli 13.

(uprawnienie do lokalt) 2012 2013 2014 2015 2016 Razem

Listy oczekujacych na najem +110 +125 +140 +150 +160 +685
Wyrok orzekajacy o uprawnieniu do lokalu socjalnego +50 +60 +70 +80 +90 +350
Trudna sytuacja uprawniajaca do najmu lokalu socjalnego +10 +10 +10 +10 +10 +50

Lacznie +170 +195 +220 +240 +260 +1.085

Tabela 13. Prognozowana liczba wnioskéw (w szt.) o najem lokalu z mieszkaniowego zasobu Miasta
Piekary Slaskie.

Podejmowane przez Miasto dzialania, w szczego6lnosci weryfikacja stosunkéw najmu, wszczynanie
postgpowan wyjasniajacych w kazdym przypadku, gdzie stwierdzono niezgodne z umowa korzystanie
z lokalu (np. zamieszkanie przez osoby nieuprawnione, dewastacja, itp.)czgsto zakonczone eksmisja
z lokalu lub dobrowolnym opuszczeniem przez lokatora, a takze naturalny ruch ludnosci, tj. zgon jedynego
najemcy, zdanie lokalu przez najemce, porzucenie lokalu), pozwalaja na odzyskanie rocznie ok. 130 lokali
mieszkalnych, ktore sa przeznaczane na realizacj¢ potrzeb mieszkaniowych. Przewidywana liczbe lokali,
ktoére bedzie mozna przeznaczy¢ na realizacje potrzeb mieszkaniowych przedstawia tabela 14.

Tytul 2012 2013 2014 2015 2016 Razem

Lokale odzyskane (szt.) +130 +130 +130 +130 +130 + 650
Tabela 14. Prognozowana liczba lokali przeznaczanych na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych.

Analiza mozliwosci zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych w Piekarach Slaskich wskazuje,
iz w piecioletnim okresie zapotrzebowanie na mieszkania moze by¢ wyzsze o 435 lokali, od liczby
mieszkan mozliwych do wynajecia. Wobec tego mozna spodziewaé sie¢ kumulacji wnioskéw 0 mieszkania
I wydluzenia czasu oczekiwania na mieszkanie z zasobu Miasta, przy czym obecnie okres ten jest relatywnie
krotki, w porownaniu z innymi gminami i miastami, co jest zwiazane z lepsza sytuacja mieszkaniowa oraz
wiekszym zasobem mieszkaniowym Miasta Piekary Slaskie.

Analiz¢ ruchu mieszkan w analizowanych pigcioletnim okresie, z wyliczeniem zapotrzebowania na
lokale, przedstawiono w tabeli 15.
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Lata 2012 2013 2014 2015 2016

Zapotrzebowanie na poczatku roku (liczba lokali) 580 662 753 886 1.037

Przyrost potrzeb — tabela 13 +170 +195 +220 +240 +260

Liczba lokali odzyskanych przekazanych do najmu 130 -130  -130  -130  -130
— tabela 14

Zmiana wielko$ci zasobu — tabela 11 +42 +26 +43 +41  +10

Zapotrzebowanie na koniec roku (liczba lokali) 662 753 886  1.037 1.177

Tabela 15. Analiza zapotrzebowania na lokale z mieszkaniowego zasobu Miasta Piekary Slaskie, w latach
2012-2016.

1V. Stan techniczny zasobu oraz prognoza zmian
Stan techniczny zasobu

Ocena stanu technicznego zasobu pozwala na racjonalne planowanie remontow biezacych
i kapitalnych. Czynnikami wptywajacymi na stan techniczny sa m.in. wiek budynku, rodzaj zabudowy,
warunki geologiczne, sposob uzytkowania przez mieszkancéw oraz przeprowadzanew poprzednich
okresach remonty.

W oparciu 0 dane inwentaryzacyjne dotyczace roku budowy poszczegdlnych budynkéw, wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Piekary Slaskie nalezy stwierdzié,ze zdecydowana cze$é zasobu
(41%) to budynki wybudowane w latach 1950 do 1960 oraz przed 1945 rokiem (39%), z ktorych znaczna
liczba - 25 budynkow, znajduje si¢ pod ochrong konserwatorska.

Niewielka liczba budynkéw wybudowana zostata po 1980 r. — 3 (1% zasobu).

Budynki mieszkalne Budynki
WYSZCZEGOLNIENIE Budynki mieszkalne stanowigce wspélwlasnosé mieszkalne
P . ) RAZEM
wlasno$ci Miasta Miasta W samoistnym
posiadaniu Miasta
liczba udziat liczba udziat Liczba udziat  liczba wudzial
do 1945, 60 80% 10 8% 12 86% 82 39%
od 1946 r. do 1950 r. 1 1% 4 3% 0 - 5 2%
od 1951 r.do 1960 . 7 10% 80 64% 1 7% 88  41%
od 1961 r.do 1979r. 4 5% 31 25% 1 7% 36 17%
po 1980 . 3 4% 0 - 0 - 3 1%
Suma 75 100% 125 100% 14 100% 214  100%

Tabela 16. Struktura wiekowa budynkow mieszkalnych, w ktorych znajduja si¢ lokale stanowiace
mieszkaniowy zasob Miasta Piekary Slaskie.

Ocena stanu technicznego budynkéw ibudowli dokonywana jest podczas obowiazkowych rocznych
i pigcioletnich kontroli okresowych. Zgodnie z art. 62 ust. 1 pkt 2) Ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo
Budowlane (tekst jednolity Dz. U. z 2010 r. Nr 243, poz. 1623) w2011 roku przeprowadzona zostata
kontrola okresowa wszystkich budynkéw stanowiacych wlasno$¢ badz wspotwlasno$¢ Miasta Piekary
Slaskie, polegajaca na sprawdzeniu stanu technicznego i przydatnosci do uzytkowania obiektu
budowlanego, estetyki obiektu budowlanego oraz jego otoczenia.

Na podstawie wynikow kontroli kazdy budynek przyporzadkowany zostat do jednej z pigciu kategorii
ogodlnego stanu technicznego, opracowanych na potrzeby niniejszej analizy. W tabeli 17 podano opisy
kategorii oraz stanu technicznego, ktory decydowat o przypisaniu budynku do danej kategorii.

Na stan techniczny ocenianych budynkéw najwigkszy wptyw ma ich normalne biezace zuzycie oraz
niewystarczajacy zakres remontow w okresach poprzednich, w szczegdélnosci w latach 70 i 80 ubieglego
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wieku. W latach ostatnich doszto do wyposazenia w instalacje gazowe wielu mieszkan
i budynkéw, zwlaszcza na Osiedlu Wieczorka, naprawiano elewacje. Na przetomie XX i XXI wieku,
podjcto akcje wymiany starych, zuzytych okien drewnianych na nowoczesne okna PCV. Obecnie
w niewielu budynkach zostala stara stolarka, ktora dalej systematycznie bedzie wymieniana.

Od 2007 roku rozpoczgto systematyczne przebudowy dachow i kominéw. W 4 lata w 64 budynkach
przebudowano dachy, w kolejnych kilkunastu wykonano remonty czgs$ciowe (klatkami).

KATEGORIA KLASYFIKACJA STAN TECHNICZNY
A Wystepuje mozliwos¢ Budynki, w ktorych wystepuje koniecznos¢ wymiany
zagrozenia bezpieczenstwa catej instalacji gazowej, uszczelnienie lub przebudowa
mieszkancow, statecznosci przewodow kominowych, remont kapitalny konstrukcji
catego budynku lub jego budynku lub jego poszczegolnych elementow
czesci. konstrukcyjnych jak belki stropowe, nadproza, stupy,

konstrukcje schodow.

B Zuzycie funkcjonalne Budynki, w ktorych konieczna jest wymiana

i architektoniczne budynku.  przestarzatego wyposazenia budynku, takiego jak
urzadzenia sanitarne, wyktadziny podtog i schodéw,
oktadziny i wyprawy §cienne wewngtrzne jak
I zewnetrzne, stolarka drzwiowa, okienna, urzadzenia
ogrzewcze, wymiana porgczy, balustrad schodow
I balkonéw oraz przebudowa wejs¢, schodéow do
budynku z dostosowaniem do aktualnych przepisow.

C Normalne zuzycie techniczne  Budynki, w ktorych wymagana jest wymiana zuzytego
budynku. wyposazenia budynku, dostosowania do aktualnych
wymogow technicznych i funkcjonalnych (instalacja
wodociagowa, kanalizacyjna, elektryczna, wymiana
pokrycia dachu, naprawa elewaciji).

D Stan zadawalajacy. Budynki, w ktorych wykonano wszystkie roboty
remontowe majace na celu jego utrzymanie
W nalezytym stanie technicznym.

E Budynki nowe Budynki nowe, lub zmodernizowane (wyposazone
I zmodernizowane. W nieistniejace wczesniej instalacje z mediami albo
w ktorych wykonano termomodernizacje obejmujaca
elewacje, dach instalacje grzewcze).

Tabela 17. Kategorie ogélnego stanu technicznego budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy Piekary Slaskie.

W tabeli 18 przedstawiono wyniku oceny 214 budynkéw administrowanych przez Zaktad Gospodarki
Mieszkaniowej w Piekarach Slaskich.

wsicmooy SO plimietans  Surmeiane
wlasnosci Miasta wspolwlasnosé Miasta posiadaniu Miasta

liczba udzial liczba udzial liczba udziat liczba wudzial

A 7 9% 4 3% 1 7% 12 6%

B 41 56% 8 7% 8 57% 57 27%

C 16 22% 92 74% 3 22% 111 52%

D 10 12% 20 16% 2 14% 32 14%

E 1 1% 1 0% 0 0% 2 1%
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Razem 75 100% 125 100% 14 100% 214 100%

Tabela 18. Struktura budynkéw wg oceny stanu technicznego.

Stan techniczny wielu obiektow budowlanych wskazuje na konieczno$¢ przeprowadzenia robot
remontowych. W przypadku budynkoéw z kategorii ,,A”, a sa to rowniez budynki najstarsze, stwierdzono
podczas przegladow peknigcia i zarysowania, zwlaszcza w okolicach nadprozy okiennych i drzwiowych,
ugigcia stropow oraz wigzby dachowej, uszkodzenia drewnianych klatek schodowych, spgkania komindéw
ponad dachem, zniszczenie pokrycia dachowego papowego lub dachéwkowego.

W pozostalych przypadkach (kategoria B, C) stwierdzono konieczno$¢ wykonania remontow
przywracajacych sprawnos$¢ poszczeg6lnych elementéw konstrukeji lub wyposazenia.

Na podstawie przeprowadzonej kontroli, polegajacej na sprawdzeniu stanu technicznego
i przydatnosci do uzytkowania obiektu budowlanego, estetyki obiektu budowlanego oraz jego otoczenia,
W czgsci obiektow budowlanych stwierdzono nieodpowiedni stan techniczny lub mozliwo$¢ powstania
zagrozenia dla ich uzytkownikow.

Przy nieoptacalnosci remontu, nalezy spodziewaé si¢ dalszego pogarszania stanu technicznego tych
budynkow oraz konieczno$ci wylaczenia z uzytkowania.

W efekcie mieszkaniowy zas6b miasta moze ulec zmniejszeniu o 8 budynkow, w ktorych znajduje 87
lokali mieszkalnych. Sa to budynki przy ul. Kosciuszki 21, Londnera 20, 22, 24, 26, Bytomskiej 161
(oficyna), Przyjazni 87, Kalwaryjskiej 53 (oficyna).

Wyposazenie techniczne budynkow i lokali

Na stan techniczny zasobu mieszkaniowego Miasta Piekary Slaskie znaczny wplyw ma wyposazenie
techniczne budynkow i lokali mieszkalnych. Na 214 budynkéw administrowanych przez Zaktad Gospodarki
Mieszkaniowej tylko 24 (11,2% ogotu) wyposazone sa w instalacje centralnego ogrzewania, 5 (2,3% ogétu)
w instalacje cieptej wody (wyposazone w latach 2009 i 2010), 60 (28% ogoétu) w instalacje gazowe, ponadto
w 4 budynkach brak instalacji zimnej wody i kanalizacji (przyul. Londnera — ujgcie wody znajduje sig
W podworzu).

Tabela 19 obrazuje wyposazenie budynkoéw w instalacje techniczne.

WYSZCZEGOLNIENIE Budynkl Budynki mlfeszkalne Budynki m_|eszkalne
(rodzaj instalacji) mieszkalne stanowiace w samoistnym RAZEM
wlasnosci Miasta  wspélwlasno$é Miasta posiadaniu Miasta
liczba udziat Liczba udziat Liczba udziat Liczba wudzial
Ogolna liczba 75 1000% 125  100,0% 14 1000% 214 1000
budynkow Yo
zimna woda 71 94,7 % 125 100.0 % 14 100.0 % 210 98,1
Ll l %
. 0
kanalizacja 71 94,7 % 125 100,0 % 14 100,0 % 210 950,1
ciepla woda 0 - 5 4,0 % 0 - 5 23%
gaz przewodowy 5 6,7 % 52 416 % 3 21.4% 60 28,0
L L %
centralne ogrzewanie 0 ) 24 19,2 % 0 - 24 1(;0'2
0,
elektryczna 75 100,0% 125 100,0 % 14 100,0 % 214 1(3/?’0
0,
odgromowa 12 160% 56 44,8 % 0 - 68 318

%

Tabela 19. Wyposazenie budynkow w instalacje techniczne.
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Wyposazenie budynkéw i lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta
Piekary Slaskie jest niewystarczajace w stosunku do obecnych oczekiwan najemcoéw oraz norm
budowlanych obowiazujacych dla nowobudowanych obiektow.

Poprawa warunkéw mieszkaniowych moze nastgpowac tylko przez systematyczne wyposazanie
kolejnych budynkéw w nowe instalacje, z priorytetem na wyposazanie budynkow i lokali w instalacje
centralne ogrzewania i cieptej wody (czyli kontynuowanie rozpoczgtego w 2009 r. procesu, ktory objat juz
5 budynkow — 235 lokali). Wyposazanie budynkow w instalacje gazowe mozliwe bedzie tylko w tych
obiektach, gdzie znajduje si¢ odpowiednia liczba przewodéw kominowych. W pozostatych budynkach,
konieczno$¢ budowy nowych komindéw stanowilaby bardzo duza ucigzliwo$¢ dla mieszkancow (remont
prawie calego lokalu), atakze bardzo duzy koszt — poréwnywalny z kosztami wyposazenia budynku
w instalacje centralnego ogrzewania.

Nie przewiduje si¢ wyposazania budynkow w instalacje odgromowe.

Wyposazenie lokali mieszkalnych w poszczegdlne instalacje zalezne jest od doprowadzenia sieci
zewngtrznych do budynkéw. Ponadto, mimo wielu zmian, przebudow budynkéw, nie wszystkie lokale
zostaly wyposazona w instalacje.

Stopien wyposazenia lokali mieszkalnych w instalacje techniczne przedstawiono w tabeli 20.

) Lokale Lokale mieszkalne Lokale mieszkalne
WYSZCZEGOLNIENIE mieszkalne w budynkach w budynkach
E E , 1ach . RAZEM
(rodzaj instalacji) w budynkach  wspélwlasnosci Miasta w samoistnym
Miasta posiadaniu Miasta
liczba  udziat Liczba udziat liczba udziat Liczba wudzial
- . 100,0 100,0
Ogolna liczba lokali 944 3.162 100,0 % 120 100,0%  4.226
% %
zimna woda 887 940% 3162  1000% 120  1000% 4169 o'
kanalizacja 887 940% 3162  1000% 120  1000% 4169 o'
ciepta woda 0 - 161 5,1 % 0 - 161 38%
gaz 135 143% 1657  524% 4 33% 179 0P
. 24,2
centralne ogrzewanie 0 . 1021 323% 0 : 1021 o
centralne ogrzewanie 1o 1700 gy 20,4 % 5 42% 812 192
etazowe Y%
elektryczna 944 1000% 3162  1000% 120  1000% 4226 OO0
tazienka z toaleta 364 386% 2983  943% 27 25% 3314 °
toaleta (wc) 119 126% 2808  888% 0 . 2027 893
w mieszkaniu Yo
toaleta (we) naklatce 0 5100 7y 2,25 % 52 433% 604 b3
schodowej %o
toaleta (wc) sucha 98  10,4% 0 - 37 30,8 % 135  32%

Tabela 20. Wyposazenie lokali w urzadzenia i instalacje techniczne (lokale w szt.).

Zmiana liczby lokali wyposazonych w poszczeg6lne instalacje nastgpowaé bgdzie w trakcie remontéw
biezacych zwalnianych lokali mieszkalnych (doposazanie pojedynczych mieszkan w wode, kanalizacje,
ogrzewania etazowe) oraz inwestycji polegajacej na wyposazaniu lokali w nowe instalacje (np. centralne
ogrzewanie, ciepta woda, gaz).
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V. Analiza potrzeb remontowych oraz ogdlny plan remontéw na lata 2012-2016
Analiza potrzeb remontowych

Stan techniczny nieruchomos$ci oraz ich wyposazenie w instalacje determinuja zakres niezbednych
remontdw 1 modernizacji budynkéw i lokali skladajacych sie¢ na mieszkaniowy zaséb Miasta Piekary
Slaskie.

Przeprowadzona przez Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Piekarach —Slaskich, zgodnie
z art. 62 ust. 1pkt 2) Ustawy zdnia 7 lipca 1994 roku Prawo Budowlane (tekst jednolity Dz. U.
z 2010 r. Nr 243, poz. 1623) kontrola okresowa wszystkich budynkéw stanowigcych wlasnose
badz wspotwlasnos¢ Miasta Piekary Slaskie, polegajaca na sprawdzeniu stanu technicznego
i przydatnosci do uzytkowania obiektu budowlanego, estetyki obiektu budowlanego oraz jego otoczenia,
pozwala na wskazanie elementow budynkéw iich wyposazenia, dla ktorych nalezy zaplanowaé remont
biezacy lub kapitalny.

Dla kazdego z elementéw, wymagajacych naprawy lub remontu okreslono stopien pilnosci wykonania
robot:

I Stopien pilnosci — oznacza roboty, ktore nalezy wykona¢ niezwlocznie po wykonanej kontroli obiektu,

II Stopien pilno$ci — oznacza roboty, ktore nalezy wykona¢ w okresie do nastepnej kontroli

okresowej obiektu,

Il Stopien pilnosci
pigcioletniej obiektu.

— oznacza roboty, ktore nalezy wykona¢ w okresie do nastgpnej kontroli

W tabeli 21 zestawiono liczbg¢ budynkow, w ktorym stwierdzono stan elementéw budynkéw wymagajacy
naprawy lub remontu wg stopnia pilnosci.

WYSZCZEGOLNIENIE"
(rodzaj elementu)

Budynki mieszkalne wlasnos$ci Miasta i w

samoistnym posiadaniu

Budynki mieszkalne stanowiace
wspoélwlasnosé Miasta

Stopien pilnos$ci I stopien II stopien III stopien Istopien  IIstopien  III stopien
Fundamenty 2 - - - - -
Piwnice — izolacje 5 56 6 6 64 21
Sciany konstrukcyjne 15 13 0 13 4 0
Stropy 13 5 0 0
Schody 39 12 1 8 10 0
Dach 12 5 1 5 1 0
E&trr];;(:rgek(ij:chu I obrobki ’1 19 L 47 Y 3
Przewody kominowe 21 15 4 34 19 2
Stolarka okienna 12 18 1 1 4 0
Stolarka drzwiowa 15 2 7 3
Podlogi 4 2 - - - -
Tynki wewngtrzne 17 42 3 6 66 12
Elewacja 36 31 52 54 4
Balkony 5 5 - - 51 1
Daszki wejsciowe 2 3 - 7 8 3

) Wskazanie elementu budynku nie jest jednoznaczne z konieczno$cia kompleksowego remontu, w wielu przypadkach,
zwlaszcza przy I stopniu pilnosci, w przegladzie wskazano wykonanie naprawy lub uzupetienia elementu. Wnioski

z przegladow stanowia podstawg do szacowania warto$ci remontu.
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Inne pomieszczenia 1 - 1 - 1 -
Inne obiekty 18 19 - 2 1 -
Instalacja gazowa - - - - - -
Instalacja elektryczna - 61 13 - 7 102
Instalacja piorunochronna - 7 2 - 2 1
Sprawnos$¢ przewodow

kominowych ) ) ) ) 1 21
Instalacja wodna 0 62 22 0 6 114
Instalacja kanalizacyjna 0 66 16 0 15 106
Instalacja grzewcza - - - - 2 -

Tabela 21. Liczba elementéw w budynkach wymagajacych remontu wg rodzaju i stopnia pilnosci.?

Na podstawie wynikow przegladéw budowlanych oraz w oparciu 0 przewidywane naktady konieczne na
usunigcie wykazanych usterek sporzadzono zestawienie potrzeb remontowych
wg wartosci, z podziatem na budynki, w przypadku ktérych catoéé kosztow ponosi Miasto Piekary Slaskie
(czyli stanowiace wlasno$¢ oraz bedace w samoistnym posiadaniu) oraz budynki, w przypadku ktoérych
Miasto ponosi czg$¢ kosztow (wspolnoty mieszkaniowe).

Aktualnie, przecigtny udziat Miasta we wspotwlasnosci wynosi 83,1%.

Naktady konieczne na wykonanie najpilniejszych robot budowlanych, wskazanych w trakcie przegladow,
przedstawione w tabeli 22) ktére beda stanowity koszty remontéw mieszkaniowego zasobu Miasta Piekary
Slaskie, wynosza 16.126,3 tys. zt, w tym:

- budynki Miasta i w posiadaniu 6.303,5 tys. 71,
- budynku wspolnot mieszkaniowych 9.822,8 tys. z1, (tj. 83,1% z 11.820,5 tys. zt).

WYSZCZEGOLNIENIE Budynki mieszkalne wlasno$ci Miasta i w Budynki mieszkalne stanowiace
(rodzaj elementu) samoistnym posiadaniu wspolwlasnos¢ Miasta
Stopien pilnosci I stopien 11 stopien 111 stopien Istopien Il stopien  III stopien

Fundamenty 4,0 - - - - -
Piwnice 110,0 1.282,0 140,0 63,0 1.455,0 392,0
Sciany konstrukcyjne 291,5 103,3 - 203,0 50,0 -
Stropy 158,0 59,0 - 6,0 10,0 -
Schody 229,9 62,0 4,0 17,7 162,0 -
Dach 190,0 30,0 20,0 80,3 5,0 -
Ef;lzrﬁ;crlsek?:"h“ / obrobki 348,0 88,3 3,0 2,042,0 843,0 150,0
Przewody kominowe 2459 134,5 11,6 614,0 4470 37,0
Stolarka okienna 94,8 178,0 20,0 0,2 38,0 -
Stolarka drzwiowa 18,5 27,9 22,0 24,3 51,5 20,5
Podtogi 26,0 4,0 - - - -
Tynki wewngtrzne 60,8 189,0 28,3 21,5 1,324,0 283,0
Elewacja/ otoczenie 932,0 664,0 30,0 1,479,5 1,147,0 48,0
Balkony 59,0 62,0 - - 664,0 4,0
Daszki wejsciowe 5,0 6,7 - 24,0 61,0 27,0

® Tabela przedstawia rodzajowy wykaz, dla kazdego elementu lub instalacji. Nie ma odniesienia do ogdlnej liczby
budynkdéw, poniewaz w jednym obiekcie moze wystepowac konieczno$¢ remontu kilku elementow, w innym zadnego.
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Inne pomieszczenia 15 - 2,0 - 7,0 -
Inne obiekty 115,0 242,0 - 15,0 4,0 -
RAZEM: 28899 31327 2809 45905 62685 9615

Tabela 22. Warto$¢ remontéw wg stopnia pilnosci oraz wlasnosci budynku (w tys. zt).
Ogolny plan remontéw

Plan remontéw mieszkaniowego zasobu Miasta Piekary Slaskie ustalany jest corocznie
w ramach planu finansowego Zakladu Gospodarki Mieszkaniowej w Piekarach  Slaskich,
przy uwzglednieniu obowiazujacych standardéw oraz priorytetéw remontowych, a takze wynikow
okresowych kontroli stanu technicznego nieruchomosci. Podstawa do typowania remontow w latach 2012
do 2016 beda ustalenia pigcioletnich przegladéw (kontroli) aktualizowane corocznie podczas rocznych
kontroli obiektow budowlanych.

Z uwagi na ograniczone $rodki finansowe, jakimi dysponuje Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej
z przeznaczeniem, na remonty oraz modernizacje lokali ibudynkow, zachodzi konieczno$¢ ustalenia
priorytetow remontowych.

Priorytety remontowe uszeregowane wg kategorii pilnosci:

- eliminacja zagrozenia bezpieczenstwa uzytkownikow lokali io0sob trzecich poprzez natychmiastowe
usuwanie stanow awaryjnych urzadzen lub elementéw budynkow,

- zabezpieczenie przeciwpozarowe i zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania instalacji w budynkach,
- udroznienie, przebudowa i uszczelnienie przewodéw kominowych,

- wymiana lub naprawa uszkodzonych elementéw konstrukcji (nie dotyczy stanéw awaryjnych, ktore sa
usuwane niezwlocznie), remonty dachow;

- remonty lokali zwolnionych do dyspozycji wynajmujacego,
- remonty biezace zabezpieczajace budynki przed zniszczeniem,

-remonty majace na celu zmniejszenie kosztow eksploatacji budynkéw (m.in. termomodernizacje,
opomiarowanie mediow dostarczanych do lokali),

- przywrdcenie budynkom estetycznego wygladu poprzez modernizacj¢ elewacji, naprawe elementéw malej
architektury, remonty lub naprawy elementow otoczenia budynku.

Planujac remonty biezace i kapitalne budynkéw mieszkalnych, nalezy réwniez uwzgledni¢ zapisy
obowiazujacego w Piekarach Slaskich miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miasta,
ktore czesto wplywaja na koszt przeprowadzanego remontu. Budynki stanowigce wiasno$é i
wspotwlasnoéé Miasta Piekary Slaskie potozone sa na terenach zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;.
Czes¢ budynkow objeta zostata ochrona konserwatorska, co oznacza obowiazek m.in. zachowania
obiektow oraz utrzymania jednolitego charakteru elewacji m.in. w zakresie uzytych materiatow
elewacyjnych, kolorystyki, stylu i podziatu stolarki oraz zachowania wewngtrznych elementow wystroju
takich jak: schody, balustrady, sufity, sklepienia, polichromie, sztukaterie, boazerie, posadzki ceramiczne,
zachowane urzadzenia uzytkowe.

Budynki objete ochrong konserwatorska, to:
- kamienica mieszkalno — ustugowa przy ul. Bednorza 4,
- kamienica mieszkalno — ustugowa przy ul. Bednorza 47,
- kamienica mieszkalno — ustugowa przy ul. Bonczyka 10,
- kamienica mieszkalno-ustugowa przy ul. Bytomskiej 59,
- kamienica mieszkalno-ustugowa przy ul. Bytomskiej 65 rog z ul. K. Miarki 1,
- budynek przy ul. Bytomskiej 72 rog z ul. Wyszynskiego,
- budynek mieszkalno — ustugowy przy ul. Bytomskiej 157,

- kamienica mieszkalno — ustugowa przy ul. Bytomskiej 159,
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- kamienica mieszkalno — ustugowa przy ul. Bytomskiej 161,

- budynek mieszkalno — ustugowy przy ul. Bytomskiej 182,

- budynek administracyjny dawnego urzedu gminy przy ul. Damrota 19,

- kamienica mieszkalno — ustugowa przy ul. Kosciuszki 21,

- kamienica mieszkalno — ustugowa przy ul. Kos$ciuszki 22,

- kamienica mieszkalno-ustugowa przy ul. K. Miarki 1,

- budynek mieszkalno — ustugowy przy ul. Oswigcimskiej 1 rog z ul. Pozarna,

- zesp6l budynkow przy ul. Przyjazni 48,

- budynek przy ul. Poniatowskiego 1,

- budynek Ochotniczej Strazy Pozarnej przy ul. Rozdzienskiego 36,

- budynek mieszkalno — ustugowy przy ul. Rozdzienskiego 46,

- kamienica mieszkalna przy ul. Rozdzienskiego 68,

- kamienica mieszkalno — ustugowa przy ul. Rozdzienskiego 79 rog z ul. Bednorza,
- kamienica mieszkalna przy ul. Traugutta 1,

- kamienica mieszkalno ustugowa przy ul. Sienkiewicza 1a,

- kamienica mieszkalno — ustugowa przy ul. Wyszynskiego 26,

- kamienica mieszkalno — ustugowa przy ul. Wyszynskiego 34 rog z ul. Traugutta.

Ponadto, dla obszarow wzdtuz ul. Wyszynskiego oraz czgsci wschodniej pierze i ul. Bytomskiej
wyznaczono strefg ochrony konserwatorskiej, gdzie ustalono ochrong uktadu ulic, placow, linii zabudowy
oraz zewngtrznego charakteru bryly budynkéw od strony drog publicznych.

Dodatkowo, na koszty remontéw wielu obiektow budowlanych wptywa eksploatacja gornicza
prowadzona przez Zaktad Gorniczy ,,Piekary” w Piekarach Slaskich (Brzeziny Slaskie)i Zaktad Gorniczy
,Bobrek — Centrum” w Bytomiu (Szarlej, Piekary), atakze pozostatoscipo wieloletniej eksploatacji
gorniczej wegla oraz rud.

Zakres robot ujetych w planie remontéw jest mocno ograniczony S$rodkami finansowymi
przeznaczanymi na remonty w planie finansowym Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowe;.

Z analizy wydatkéw w latach 2012 — 2016 (cz. IX, str. 32) wynika, ze w przypadku zmiany stawki
bazowej czynszu najmu, w pigcioletnim okresie na remonty przeznaczone zostanie:

- dla wariantu | 16.976,0 tys. zt,
- dla wariantu 1l 19.636,6 tys. zt.
W tabeli 23 przedstawiono warto$ciowy plan remontow, wg rodzaju elementu budowlanego,

na lata 2012 — 2016, przy zatozeniu usuwania uszkodzen wskazanych w analizie potrzeb remontowych
zgodnie ze stopniem pilno$ci oraz przyjetymi priorytetami remontowymi, przy srodkach finansowych
przeznaczanych na remonty w wariancie 1.

W ramach prac konserwatorskich wykonywanych sitami wlasnymi Zakladu Gospodarki
Mieszkaniowej wykonuje si¢ czgsciowe wymiany instalacji elektrycznych, wodnych, kanalizacyjnych,
gazowych, centralnego ogrzewania. Przyjeto, ze wymiany instalacji to 35% prac konserwatorskich

w roku 2012, w kolejnych latach udziat ten ro$nie do 41%.

Ponadto przewidziano, na podstawie poprzednich lat, warto$¢ remontéw zwalnianych lokali
mieszkalnych oraz pozostawiono rezerwe na nieprzewidziane wydatki (np. koszty rozbiorek budynkow,
przekwaterowan).

WYSZCZEGOLNIENIE 2012 2013 2014 2015 2016 RAZEM
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rodzaj elementu,
wartos$¢ robdt w tys. zi

Fundamenty 4,0 - - - - 4.0
Piwnice 20,0 50,0 150,0 150,0 250,0 620,0
Sciany konstrukcyjne 100,0 100,0 200,0 200,0 - 600,0
Stropy 100,0 60,0 60,0 - - 220,0
Schody 50,0 50,0 120,0 120,0 120,0 460,0
Dach — konstrukcja 100,0 100,0 110,0 - - 310,0
Pokrycie dachu / obrobki blacharskie 500,0 500,0 600,0 600,0 650,0 2.850,0
Przewody kominowe 300,0 300,0 250,0 250,0 250,0 1.350,0
Stolarka okienna 50,0 50,0 50,0 75,0 100,0 325,0
Stolarka drzwiowa 15,0 30,0 75,0 125,0 150,0 395,0
Podtogi 26,0 4,0 - - - 30,0
Tynki wewngtrzne 40,0 100,0 100,0 300,0 500,0 1.040,0
Elewacja/ otoczenie 500,0 600,0 700,0 900,0  1.200,0 3.900,0
Balkony 50,0 75,0 100,0 200,0 250,0 675,0
Daszki wejsciowe 5,0 5,0 5,0 25,0 65,0 105,0
Inne pomieszczenia 15 15 15 2,0 2,8 9,3
Inne obiekty - 95,0 100,0 100,0 100,0 395,0
Roboty instalacyjne 300,0 350,0 350,0 375,0 375,0 1.750,0
Remonty mieszkan 400,0 500,0 550,0 600,0 700,0 2,750,0
Inne nieprzewidziane wydatki 1050 2250 4200 5000 5850 1.835,0

RAZEM 26665 31955 39415 45220 52978 19.623,3

Tabela 23. Warto$¢ planowanych remontoéw w latach 2012 do 2016, w tys. zt.

V1. Zasady polityki czynszowej

Zasady ustalania wysokosci czynszu najmu lokalu mieszkalnego lub lokalu socjalnego wchodzacego
w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Piekary Slaskie, z uwagi na szczeg6lna rolg gminy w zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej ograniczone sa przepisami art. 7, 8, 8a, 9 ustawy.

Na podstawie przyjetych zasad Prezydent Miasta, jako organ wykonawczy gminy wydaje zarzadzenia
w sprawie wysokosci stawek czynszu najmu w lokalach mieszkalnych wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta.

Zasady polityki czynszowej dla mieszkaniowego zasobu Miasta Piekary Slaskie:

1. Wysoko$¢ czynszu najmu ustala si¢ z uwzglednieniem czynnikéw podwyzszajacych i obnizajacych
warto$¢ uzytkowa lokalu:

1) potozenia budynku w miescie, ustala si¢ 3 strefy:
a) dzielnice: Piekary, Szarlej - strefa 1,

b) dzielnice: Osiedle J. Wieczorka | (stare) i II (nowe), Jozefka, Brzozowice-Kamien, Brzeziny Slaskie
- strefa 2,

C) dzielnice: Dabrowka Wielka, Koztowa Gora - strefa 3;
2) potozenia lokalu w budynku:
a) mieszkanie w suterenie,

b) mieszkanie na parterze,
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) mieszkanie na poddaszu,

d) mieszkanie powyzej czwartej kondygnacji w budynku bez windy,

e) slepa kuchnia;
3) wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje:

a) zimna woda,

b) kanalizacja,

C) ciepta woda,

d) centralne ogrzewanie sieciowe, etazowe,

e) tazienka,

f) toaleta (wc),

0) gaz przewodowy,

h) urzadzenia pomiarowe umozliwiajace indywidualny pomiar zuzycia cieptej lub zimnej wody,

i) urzadzenia pomiarowe umozliwiajace indywidualny pomiar zuzycia ciepta do ogrzewania lokalu;
4) ogolny stan techniczny budynku na podstawie roku ich budowy, wg kategorii:

a) lokale mieszkalne w budynkach wybudowanych po 31.12.1960 r. - kategoria I,

b) lokale mieszkalne w budynkach wybudowanych w okresie od 01.01.1950 r. do 31.12.1960 r. -

kategoria | A,
c) lokale mieszkalne w budynkach wybudowanych w okresie od 01.01.1945 r. do 31.12.1949 r.
- kategoria | B,
d) lokale mieszkalne w budynkach wybudowanych przed 1945 r. - kategoria Il,

e) wykonanie remontu kapitalnego lub termomodernizacja budynku;
2. Ustala sig¢ nastgpujace wartosci czynnikow podwyzszajacych warto$¢ uzytkowa:

a) uwzgledniajace potozenie budynku:

- strefa 1 10 %,
- strefa 2 5 %,
- strefa 3 0 %;
b) uwzgledniajace ogolny stan techniczny budynku:
- kategoria | 20 %,
- kategoria | A 15 %,
- kategoria | B 10 %,
- kategoria Il 5 %,
- wykonanie remontu kapitalnego budynku 20 %,
- wykonanie termomodernizacji budynku 15 %j;

) uwzgledniajace wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje:

- fazienka 25 %
- gaz sieciowy 20 %,
- centralne ogrzewanie sieciowe 15 %,
- centralne ogrzewanie etazowe 15 %,
- toaleta (wc) w mieszkaniu 10 %,
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- toaleta (wc) w budynku 5 %,

- ciepta woda 5 %,

- indywidualny pomiar zuzycia ciepta do ogrzewania lokalu 4 %,

- indywidualny pomiar zuzycia zimnej lub cieptej wody w lokalu 2 %;

3. Ustala si¢ nastgpujace wartosci czynnikéw obnizajacych warto$¢ uzytkowa:

a) potozenie lokalu w budynku:

- mieszkanie w suterenie 10 %,
- mieszkanie na poddaszu 5 %,
- mieszkanie na parterze 5 %,
- mieszkanie powyzej czwartej kondygnacji bez windy 5 %,
- §lepa kuchnia 5 %;
b) wyposazenie budynku i lokali w urzadzenia techniczne i instalacje:
- brak ujecia wody w budynku 15 %,
- brak ujecia wody w mieszkaniu 10 %,
- toaleta sucha 5 %.

4. Ustala si¢ bonifikate za utrzymanie czystosci czesci wspolnych budynkéw: klatki schodowej, piwnicy,
strychu, wozkowni, pralni, suszarni, itp. Bonifikatg stosuje si¢ w przypadku wyrazenia woli przez wszystkich
uzytkownikow lokali w budynku na utrzymanie czysto$ci czgsci wspolnych we wlasnym zakresie. Wysoko$¢
bonifikaty ustala Prezydent Miasta na podstawie kalkulacji kosztow utrzymania czysto$ci czgsci wspolnych.

5. Czynniki podwyzZszajace 1 obnizajace warto$¢ uzytkowa lokalu nie dotycza lokali socjalnych.

6. Podwyzszanie czynszu za lokal nie bedzie dokonywane czg$ciej niz co 12 miesigcy. Termin ten biegnie
od dnia, w ktorym podwyzka zaczgta obowiazywac.

7. W celu pokrycia przewidywanych wydatkow na utrzymanie zasobu mieszkaniowego, zaklada sig
stopniowy wzrost stawki bazowej czynszu najmu. Roczna podwyzka stawki bazowej czynszu nie moze by¢
wyzsza niz 10% dotychczasowej stawki bazowej czynszu.

8. Stawka bazowa czynszu najmu lokali mieszkalnych, z uwzglednieniem znizek i zwyzek,

powinna by¢ ustalana w takiej wysokos$ci, aby naliczone na jej podstawie przychody pokrywaty koszty
utrzymania zasobu.

9. Zasady obnizki czynszu najmu, udzielanych na wniosek najemcow o niskich dochodach okresla art. 11
Uchwaty Nr XXXIV/313/01 Rady Miasta w Piekarach Slaskich zdnia 30.10.2001 r.w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

10. W przypadku samowolnego zajecia lokalu, wynajmujacy wystepuje z powddztwem do sadu

o nakazanie eksmisji. Do czasu opréznienia lokalu nalicza si¢ odszkodowanie w wysokosci czynszu, jaki
wynajmujacy moglby otrzymac¢ z tytutu najmu lokalu.

11. Zasady najmu lokali mieszkalnych o powierzchni przekraczajacej 80 m?, okresla art. 6 ust. 3 Uchwaty
Nr XXXIV/313/01 Rady Miasta w Piekarach Slaskich z dnia 30.10.2001 r. w sprawie zasad wynajmowania
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, tzn. lokale te wynajmowane sa w drodze
pisemnego przetargu ofertowego, za oplata czynszu wolnego, oile na wykazach os6b oczekujacych na
mieszkania brak rodzin kwalifikujacych si¢ do jego otrzymania.

12. W czasie trwania stosunku najmu wynajmujacy moze podwyzszy¢ stawke czynszu, jezeli dokonat
w budynku albo w lokalu ulepszen majacych wptyw na jej wysoko$¢. Zmiany dokonuje sie od miesiaca
nastgpnego po zakonczeniu rob6t budowlanych lub instalacyjnych.
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13. W przypadku wykonania przez najemce ulepszen lokalu na wiasny koszt (po uprzednim uzyskaniu
pisemnej zgody wynajmujacego) wplywajacych na wysoko$¢ czynszu najmu, nie stosuje si¢ czynnikow
zwigkszajacych stawke czynszu najmu, z tytulu wykonanego przez tego najemceg remontu.

VII. Sposob zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Piekary
Slaskie, przewidywane zmiany w sposobie zarzadzania zasobem

Zarzadzanie lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Piekary Slaskie
prowadzi dziatajacy w formie samorzadowego zaktadu budzetowego, Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej
w Piekarach Slaskich z siedziba przy ul Zwirki 23, utworzony Decyzja Nr 1/91 Zarzadu Miasta Piekary
Slaskie z dnia 21.06.1991 r. na podstawie Uchwaty Rady Miasta w Piekarach Slaskich Nr X/88/91 z dnia 21
stycznia 1991 roku.

Zatwierdzony Uchwala Rady Miasta Piekary Slaskie nr XLIX/478/06 zdnia 26.01.2006 r.
Statut Zakladu Gospodarki Mieszkaniowej (z pézniejszymi zmianami) naktada na Zaklad Gospodarki
Mieszkaniowej  obowiazek  zarzadzania  i1administrowania  nieruchomo$ciami  zabudowanymi
i niezabudowanymi stanowiacymi wkasno$¢ Miasta Piekary Slaskie oraz nieruchomosciami bedacymi
W samoistnym posiadaniu Miasta, okres§lajac wykonywane zadania.

Zaktad wykonuje wszelkie czynnoSci zarzadzania lokalami  mieszkalnymi i budynkami
w zakresie eksploatacji, remontow biezacych i kapitalnych oraz modernizacyjni zasobéw mieszkaniowych,
atakze ustugi w zakresie wynajmowania lub wydzierzawienia nieruchomo$ci 0 charakterze
niemieszkalnym.

Zakres zadan Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowe] obejmuje rowniez zarzadzanie wspolnotami
mieszkaniowymi powstatymi w budynkach stanowiacych wczesniej wilasnoé¢ Miasta Piekary Slaskie,
w ktorych dominujacy udziat posiada Miasto Piekary Slaskie, lub ktorych wiadciciele nie podjeli decyzji
0 zmianie sposobu zarzadzania nieruchomoscia wspolna.

Zakres dziatan Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej obejmuje:
1. Czynnosci administracyjne, a w szczegolnosci:

a) Przejmowanie do eksploatacji nieruchomo$ci na podstawie protokotu zdawczo-odbiorczego i innych
dokumentow wynikajacych z przepiséw prawa;

b) Zawieranie, zmiana, rozwiazywanie umow dotyczacych dostaw mediéw i $wiadczenia ustug komunalnych,
ushlug zwiazanych zutrzymaniem porzadku i czystosci oraz funkcjonowaniem urzadzen technicznych
w uzytkowanych nieruchomosciach;

C) Biezace prowadzenie dla kazdego lokalu oddzielnie tzw. ,teczki lokalu” zawierajacej, z zachowaniem
ciaglosci korespondencji, wszelkie dokumenty dotyczace kolejnych najemcow;

d) Kontrola przestrzegania przez najemcoéw, umoéw najmu lokali mieszkalnych.

e) Wykonywanie wszelkich czynno$ci administracyjnych istotnych =z punktu widzenia utrzymania
zarzadzanych nieruchomosci w stanie niepogorszonym.

2. Czynnosci eksploatacyjne, a W szczegolnosci utrzymanie porzadku i czystosci W obrgbie nieruchomosci
niezabudowanych i zabudowanych obciazonych prawem uzytkowania.

3. Czynnosci technicznego utrzymania nieruchomosci, w szczegodlnosci utrzymanie stanu technicznego na
poziomie zapewniajacym bezpieczenstwo ludzi i mienia.

4. Czynnosci finansowe, a w szczegolnosci:

a) Pobieranie od najemcow iinnych uzytkownikéw lokali mieszkalnych, najemcow lokali uzytkowych,
dzierzawcow nieruchomosci naleznosci z tytulu czynszu i oplat;

b) Uiszczanie zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoscia wspolna, dotyczacych wspolnot mieszkaniowych,
w ktorych Miasto Piekary Slaskie posiada udziaty.

Zaktad Gospodarki wykonuje zadania odptatnie, pokrywajac koszty swojej dziatalnosci z przychodow
wiasnych, dotacji przedmiotowych, podmiotowych i celowych udzielanych przez Gming Piekary Slaskie.
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Podstawa gospodarki finansowej Zaktadu jest roczny plan finansowy obejmujacy przychody, w tym
dotacje zbudzetu jednostki samorzadu terytorialnego, koszty iinne obciazenia, stan $rodkow
obrotowych, stan naleznosci i zobowigzan na poczatek i koniec okresu oraz rozliczenia z budzetem
jednostki samorzadu terytorialnego.

~ W kolejnych latach objetych programem gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Piekary
Slaskie nie przewiduje si¢ zmian w Sposobie i zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem Miasta.

VIII. Zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej

Podstawowym zrodtem finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2012-2016 beda przychody
Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej:

a) uzyskiwane z tytutu czynszow za lokale mieszkalne,
b) uzyskiwane z tytutu czynszow za lokale uzytkowe,

c) uzyskiwane znajmu idzierzawy oraz innych uméw o podobnym charakterze dotyczace skladnikow
majatkowych Miasta Piekary Slaskie, przekazanych Zaktadowi Gospodarki Mieszkaniowe;j,

d) uzyskiwane z tytutu odszkodowan za bezumowne korzystanie z lokali,
e) uzyskiwane z tytutu $wiadczenia ustug zwiazanych z pozostata dziatalno$cia Zaktadu.
Ponadto gospodarka mieszkaniowa moze by¢ finansowana z innych zrédet, poprzez:

a) dotacje przedmiotowe budzetu Miasta Piekary Slaskie, przeznaczone na utrzymanie zasobu mieszkaniowego
W stanie niepogorszonym, m.in. remonty budynkow i lokali;

b) dotacje celowe na zadania biezace finansowane zudzialem $rodkow pochodzacych zbudzetu Unii
Europejskiej oraz pochodzacych ze zroédet zagranicznych;

¢) dotacje celowe budzetu Miasta Piekary Slaskie na finansowanie lub dofinansowanie kosztow realizacji
inwestycji (np. podwyzszenie standardu budynku poprzez doprowadzenie gazu, centralnego ogrzewania,
cieplej wody).
Prognozg przychodow na sfinansowanie gospodarki mieszkaniowej przeprowadzono przyjmujac
nastgpujace zatozenia:

a) polityka czynszowa dotyczaca lokali mieszkalnych prowadzona bedzie zgodnie z zasadami przedstawionymi
W niniejszym programie; do analizy przyjete zostaly dwa warianty zmiany stawki czynszu najmu, tj. o 5%
i 7% rocznie, wyliczenia przedstawiono w tabeli 24; najnizsza i najwyzsza stawka czynszu wyliczone zostaty
W oparciu 0 czynniki zwigkszajace

i zmniejszajace warto$¢ uzytkowa lokalu;

b) polityka sprzedazy lokali mieszkalnych prowadzona bedzie zgodnie z zasadami okreslonymi w niniejszym
programie;

¢) przychody z wynajmu lokali uzytkowych i garazy beda rosty o warto$¢ sredniorocznego wskaznika cen
towardw i ustug konsumpcyjnych — zgodnie z zawartymi umowami;

d) Sciagalno$¢ naleznosci czynszowych za lokale mieszkalne bedzie utrzymywaé si¢ na poziomie 90%,
zblizonym jak w 2011 roku, przy utrzymaniu dotychczasowej intensywnosci dziatan windykacyjnych;

e) Sciagalnos¢ naleznosci czynszowych za lokale uzytkowe oraz za dzierzawe gruntow bedzie utrzymywacé sie
na poziomie 90%.

Wyszczegdlnienie 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Wariant | — zmiana o 5% rocznie
Bazowa stawka czynszu najmu 306 321 337 354 372 391
zZi/m?  zh/m? zb/m? zb/m? zb/m? zb/m?
Najnizsza stawka czynszu najmu (-25%) i 2,41 2,53 2,66 2,79 2,93
zb/m? zb/m? zb/m’? zb/m? zb/m?
Najwyzsza stawka czynszu najmu (+120%) ) 7,06 7,41 7,19 8,18 8,60

Am? zkm? ZA/m® m®  zkm?



Dziennik Urzedowy Wojewodztwa Slaskiego -27-

Poz. 4088

Stawka czynszu socjalnego 081 08 089 093 098 1,03
Z/m®  zh/m? zb/m? z/m? zb/m? zb/m?
Wariant Il — zmiana o 7% rocznie
Bazowa stawka czynszu najmu 306 327 3,50 3,75 4,01 4,29
Zm’  ZUm®  zZ/m®  zZWm®  Z/m® zZhm®
Najnizsza stawka czynszu najmu (-25%) i 2,45 2,63 2,81 3,00 3,22
zb/m? zb/m? z/m? zb/m® zb/m?
Najwyzsza stawka czynszu najmu (+120%) i 7,19 7,70 8,25 8,82 9,44
zb/m? zb/m? z/m? zb/m? zb/m?
Stawka czynszu socjalnego 081 087 093 1,00 1,07 1,15
Zm’  ZUm®  z/m®  zZWm®  Z/m® zZhm®
Warto$¢ odtworzeniowa 1 m”pow. uzytk. budynkow
. ., 3369 3436 3505 3575 3.647  3.720
mieszkalnych III kwartat 2011 r. dla wojewodztwa
i ) zt zt zt zt zt zt
slaskiego
Stawka czynszu najmu odpowiadajaca 3% wartos$ci 842 8,59 8,76 8,94 9,12 9,30
odtworzeniowej lokalu m’  ZYm®  ZA/m®  Z/m®  zZ/m®  zhm?

Tabela 24. Analiza zmian stawek bazowych czynszu.

Prognozowane przychody Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej, ktore moga zosta¢ przeznaczone na
sfinansowanie gospodarki mieszkaniowej w latach 2012 — 2016, w zalezno$ci od przewidywanych zmian

stawki czynszu najmu, przedstawiono w tabeli 25 i 26.

Przychody (w tys. z}) 2012 2013 2014 2015 2016
?Zzﬁlii:ngag(gluré(él;ﬁ::amIESZkamyCh 8.547,4 9.040,6 9.558,4 10.102,2 10.673,1
Bezumowne korzystanie z lokali mieszkalnych 541,2 568,2 596,7,0 626,5 657,8
Czynsz najmu lokali uzytkowych i garazy 498,1 518,0 538,8 560,3 582,7
Najem i dzierzawa innych sktadnikow majatkowych 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Pozostate przychody 600,0 600,0 600,0 600,0 600,0
Dotacje 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

OGOLEM

10.186,7 10.726,8

11.293,9 11.889,0 12.513,6

Tabela 25. Prognoza wysokosci przychodow na sfinansowanie gospodarki mieszkaniowej w latach 2012
— 2016 (w tys. zt), zmiana stawki czynszu najmu o 5%.

Wysokos¢  przychodéw na  sfinansowanie  gospodarki  mieszkaniowej  uzalezniona  jest
od wysokosci czynszu najmu lokali mieszkalnych (i odszkodowan) pobieranego przez Zaktad Gospodarki
Mieszkaniowej — czynsz stanowi 89% ogotu przychodow. Poniewaz zasoby Miasta przeznaczone sa dla
0s6b o niskich dochodach, podwyzka czynszu najmu powyzej zdolnosci platniczej mieszkancow spowoduje
gwaltowne pogorszenie S$ciagalno$ci optat irealnie obnizy wysoko$¢ $rodkéw przeznaczonych na
gospodarke mieszkaniowa.

W zwiazku z tym, do analizy przychodow przyjgte zostaly warianty zmiany czynszu: o 5% oraz o 7%
rocznie.

Przychody (w tys. z}) 2012 2013 2014 2015 2016
Szzﬁ]i:ng&uré?;ﬁ:;m'eSZkalnyCh 87235 92312 99824 107616 11.6065
Bezumowne korzystanie z lokali mieszkalnych 551,7 618,3 662,6 708,3 757,6
Czynsz najmu lokali uzytkowych i garazy 498,1 518,0 538,8 560,3 582,7
Najem i dzierzawa innych sktadnikow majatkowych 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
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Pozostate przychody 600,0 600,0 600,0 600,0 600,0
Dotacje 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
OGOLEM 1103733 10.9675 11.783,8 12.630,2 135468

Tabela 26. Prognoza wysokosci przychodow na sfinansowanie gospodarki mieszkaniowej w latach 2012
— 2016 (w tys. zt), zmiana stawki czynszu o 7%.

IX. Wysoko$¢ wydatkéw na utrzymanie mieszkaniowego zasobu Miasta Piekary Slaskie

Wydatki na utrzymanie mieszkaniowego zasobu Miasta Piekary Slaskie ustalone zostaty, w oparciu
0 koszty utrzymania zasobu w latach poprzednich, z podziatem na:

a) koszty biezacej eksploatacji budynkow i lokali komunalnych,
b) koszty remontow i konserwacji budynkoéw i lokali komunalnych,
¢) koszty modernizacji budynkow i lokali,

d) koszty zarzadu nieruchomo$ciami wspolnymi, w tym koszty remontéw wraz z odpisem na fundusz
remontowy,

e) wydatki inwestycyjne;
Wysokos¢ wydatkow okreslana jest corocznie w planie finansowym Zakladu Gospodarki

Mieszkaniowej.

Priorytetem dla gospodarki mieszkaniowej w latach 2012 - 2016 bedzie utrzymanie stanu technicznego
mieszkaniowego zasobu Gminy oraz zréwnowazanie przychodow przeznaczanych na finansowanie
gospodarki mieszkaniowej i kosztow utrzymania zasobu mieszkaniowego.

Przewidywane koszty Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej na utrzymanie mieszkaniowego zasobu
Miasta Piekary Slaskie w latach 2012 — 2016 przedstawiono w tabelach 28 i29, w zaleznosci od
wielkos$ci uzyskiwanego przychodu (zmiana stawki bazowej czynszu o 5% lub 0 7%).

Koszty W tys. zt (zmiana 5%) 2012 2013 2014 2015 2016
Koszty eksploatacyjne budynkow i lokali komunalnych, 43800 44000 44300 46000 4700,0
w tym:
- amortyzacja budynkéw 983,7 9769 9684 9608  951,1

Koszty remontoéw i konserwacji budynkow
I lokali komunalnych, w tym:

- koszty konserwacji, drobnych napraw i usuwania
awarii

Koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi wg.
udzialu, w tym:

- koszty eksploatacji w budynkach wspolnot
mieszkaniowych

- koszty remontéw i funduszu remontowego
w budynkach wspolnot mieszkaniowych

2.166,7 2.636,8 3.0439 3.404,0 3.879,6

846,0 870,0 889,0 900,0 900,0

3.540,0 3.590,0 3.720,0 3.7850 3.834,0

2.380,0 24000 2420,0 24850 25340

1.160,0 1.190,0 1.300,0 1.300,0 1.300,0

Koszty modernizacji lokali i budynkow 100,0  100,0 1000 1000 1000
Wydatki inwestycyjne 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
OGOLEM 10.186,7 10.726,8 11.293,9 11.889,0 12.513,6

Tabela 27. Wysoko$¢ wydatkéw w latach 2012 — 2016.( wariant | - podwyzka stawki bazowej czynszu
0 5%)

W strukturze kosztow najwigksza pozycje stanowia koszty eksploatacji budynkow i lokali komunalnych,
na ktore sktadaja si¢ w szczegolnosci koszty utrzymania czystosci, przegladow budowlanych, ubezpieczenia
nieruchomosci, administrowania zasobem oraz udziat w kosztach zarzadu nieruchomos$ciami wspdolnymi
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wspolnot mieszkaniowych, na ktore sktadaja si¢ wydatki na biezaca konserwacj¢ i naprawy, przeglady
budowlane, oplaty za energie elektryczna czesci wspolnych, ubezpieczenia nieruchomosci, podatki, wydatki
na utrzymanie czystosci, wynagrodzenie zarzadcy, jako koszty eksploatacji oraz koszty remontow
i funduszu remontowego.

Koszty w tys. zl (zmiana 7%) 2012 2013 2014 2015 2016
Koszty eksploatacyjne budynkow i lokali komunalnych, 43800 44000 44300 46000 47000
w tym:
- amortyzacja budynkéw 9837 9769 9684  960,8 9511

Koszty remontoéw i konserwacji budynkow
i lokali komunalnych, w tym:

- koszty konserwacji, drobnych napraw i usuwania
awarii

Koszty zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi wg.
udziatu, w tym:

- koszty eksploatacji w budynkach wspdlnot
mieszkaniowych

- koszty remontéw i funduszu remontowego
w budynkach wspolnot mieszkaniowych

2.353,3 26775 3.2338 3.730,2 4.496,8

846,0 870,0 889,0 900,0 900,0

3.540,0 3.790,0 4.020,0 4.200,0 4.250,0

2.380,0 24000 2.420,0 2.500,0 2.550,0

1.160,0 1.390,0 1.600,0 1.700,0 1.700,0

Koszty modernizacji lokali i budynkow 1000  100,0 1000  100,0 100,
Wydatki inwestycyjne 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
OGOLEM 10.373,3 10.967,5 11.783,8 12.630,2 13.546,8

Tabela 28. Tabela 28. Wysokos¢ wydatkow w latach 2012 — 2016. (wariant 1l - podwyzka stawki bazowe;j
czynszu o 7%)

Na remonty i konserwacje budynkéw i lokali komunalnych oraz udzial w kosztach remontéw budynkow
wspolnot mieszkaniowych przewidziano w 2012 r.: 3.326,7 tys. zt dla wariantu I (32,7% ogoétu kosztow),
oraz 3.513,3 tys. zt dla wariantu II (33,8% og6tu kosztow).

W kolejnych latach naktady planowane na remonty rosna w wigkszym stopniu niz pozostate grupy
kosztow.

Jak mozna zauwazy¢, zmiana wysoko$ci czynszu najmu wprost przektada si¢ na wysokos$¢ nakladow,
ktére mozna przeznaczy¢ na remonty zasobu mieszkaniowego.

X.Opis innych dzialan majacych na celu poprawg wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta Piekary Slaskie

_ Poprawa wykorzystania i racjonalizacja gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Piekary
Slaskie nastgpowata bedzie na skutek planowanych w latach 2012-2016, dziatan:

1. Kontynuacji rozpoczetego w 2009 wyposazania budynkow w instalacje centralnego ogrzewania

i cieptej wody. W 2009r. oddano instalacje w budynku Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. Slaskiej 6.
W 2010 roku kolejne 4 budynki wspolnot mieszkaniowych (Slaska 4, Alojzjanéw 2, 3, Papieza Jana Pawta II
44). Dziatania Miasta, w latach 2012 — 2016, ukierunkowane beda na pozyskanie $rodkéw finansowych na
wyposazenie w instalacje budynkéw potozonych na dawnym Osiedlu Wieczorka.

2. Kontynuacji termomodernizacji budynkow. W 2010 roku Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej
przeprowadzit pierwsza kompleksowa termomodernizacje budynku Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul.
Konstytucji 3-go Maja 42, przy udziale kredytu bankowego oraz premii wyptaconej ze srodkéw Krajowego
Funduszu Termomodernizacji. W 2011 roku przeprowadzono termomodernizacje kolejnych 2 budynkow
wspolnot mieszkaniowych przy ul. Konstytucji 3-go Maja 44 i 46.
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Dziatania Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej beda koncentrowaly si¢ na przedstawianiu wlascicielom
lokali we wspdlnotach propozycji termomodernizacji budynkow oraz pelnej obstugi w zakresie wyboru
banku, a takze wykonawcy rob6t projektowych i budowlanych.

3. W przypadku nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym bgdacych w samoistnym posiadaniu
Miasta kontynuowane beda dzialania celem uregulowania stanu prawnego.

4. Na zasadach okreslonych w uchwatach Rady Miasta, prowadzona bedzie polityka zamian mieszkan
pomigdzy kontrahentami.

5. Dazenia do osiagnigcia docelowego stanu, w ktorym budynki ilokale wchodzace w sktad
mieszkaniowego zasobu Miasta Piekary Slaskie, przeznaczone dla zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, beda
spetnia¢ kryteria okreslone przepisami ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo Budowlane (tekst jednolity z dnia
12 listopada 2010 r. Dz. U. Nr 243, poz. 1623 z p6zn. zmianami) oraz rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 12.04.2002 r. w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie
(Dz. U. 22002 r. Nr 75, poz. 690 z p6Zzn. zmianami), w tym celu wprowadza si¢ parametry pozadanego
standardu oraz stanu technicznego budynkow i lokali przeznaczanych do wynajgcia:

— zalacznik nr 1 okresla docelowy standard budynku komunalnego,
— zatacznik nr 2 okresla stan techniczny i docelowy standard lokalu komunalnego,
— zatacznik nr 3 okresla stan techniczny i docelowy standard lokalu socjalnego.
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Zatacznik nr 1 do
,.Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Piekary Slaskie na lata 2012-2016”
Docelowy standard budynku komunalnego

1. Elewacja bez ubytkéw tynkéw i oktadzin.

2. Pomalowane klatki schodowe wraz z oknami i drzwiami wejsciowymi do budynku.

3. Kompletne i zakonserwowane obrobki blacharskie i elementy odwodnienia dachow.

4. Sprawne zamki w wejsciu gtdéwnym lub w wejsciach do zespolow mieszkan, sprawne skrzynki

na listy, tablice ogloszen, wykaz telefondw alarmowych, regulamin porzadku domowego.

5. Aktualne i czytelne oznakowanie budynku: numer, dzielnica, administrator.

6. Wyremontowane i zakonserwowane ogrodzenia, zadaszenia i elementy matej architektury, takie jak:
murki, tawki, punkty gromadzenia odpadéw statych, trzepak, dojécie do budynku, chodnik na odcinku poses;ji.

7. Zamykane wejScie na dach.

8. Sprawne tawy kominiarskie na dachu.

9. Sprawna instalacja odgromowa.

10. Umozliwienie odbioru programow radiowych i telewizyjnych, internetu.

11. Nieprzeciekajacy dach.

12. Zamykane pomieszczenia na wozki i rowery.

13. Sprawne, szczelne i w wystarczajacej ilosci przewody dymowe, spalinowe i wentylacyjne.

14. Sprawna instalacja elektryczna przystosowana do zwigkszonych obciazen sprzgtem gospodarstwa
domowego, zapotrzebowanie mocy 5 kW.

15. Sprawna i szczelna instalacja gazowa.
16. Gtowny zawor gazu wyniesiony na zewnatrz.
17. Bezpieczne drogi ewakuacyjne wewnatrz budynku.

18. Elementy konstrukcji budynku ($ciany, stropy, nadproza, balkony, galerie, wigzby dachowe)
niewykazujace objawoOw zagrozenia.

19. Wodomierze i instalacja wodociagowa poza mieszkaniami - zabezpieczone przed zamarzaniem
i kondensacja pary wodnej (izolacje termiczne) oraz przed uszkodzeniem.

20. W budynkach zasilanych z zewnetrznej sieci cieptowniczej, wezel cieplny wyposazony w sprawne
urzadzenia rozdzielcze, wymiennikowe i pompowe, z pomiarem zuzycia ciepta przez budyneki automatyke
pogodowa.
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Zatacznik nr 2 do
,,Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Piekary Slaskie na lata 2012-2016”
Stan techniczny i docelowy standard lokalu komunalnego
Stan techniczny:
1. Lokal odmalowany.
2. Tynki $cian bez ubytkow, zaciekow.
3. Wierzchnie warstwy podtogowe bez ubytkow.
4. Zamykajace si¢ drzwi i okna.
5. Sprawne urzadzenia higieniczno-sanitarne w lokalu.
Docelowy standard:
1. Indywidualny pomiar zuzycia energii elektrycznej, gazu, zimnej wody i cieptej wody.
2. Sprawne, state zrodla ciepta:
- grzejniki wodne radiatorowe (kaloryfery),
- piece elektryczne akumulacyjne lub przerobione na ogrzewanie elektryczne,
- piece i trzony kaflowe.
3. Wiasna tazienka z wanna lub kabing natryskowa i ustgpem splukiwanym.

4. Wlasna kuchnia lub wneka kuchenna ze zlewozmywakiem zaopatrzonym w zimng i ciepta wodg oraz
kuchenke 2-palnikowa lub 4-palnikowa (zaleznie od wielkosci lokalu) na czynnik grzewczy gazowy lub
elektryczny.

5. Przedpokdj lub co najmniej przedsionek izolacyjny.

6. Przegrody budowlane wydzielajace lokal, spetniajace minimalne wymagania techniczne.

7. Zapewnienie warunkow do wymiany powietrza - CO najmniej wentylacja grawitacyjna kuchni
1 tazienki.

8. Sciany i sufity suche, bez zawilgocen.

9. Okna szklone, co najmniej szyba podwdjna, ze sprawnymi okapnikami, dajace si¢ zamykac

i otwiera¢ do wewnatrz pomieszczen. Wyremontowane parapety i podokienniki.

10. Szczelne posadzki na balkonach i loggiach.

11. Wyremontowane podlogi ,,biate" oraz podtoza pod posadzki wraz z gornymi warstwami posadzkowymi
wiasciwymi dla danych pomieszczen.

12. Sprawne i nieprzeciekajace:
- instalacje centralnego ogrzewania,
- piony wodne i kanalizacyjne.
13. Sprawne i o wystarczajacej zdolnosci poboru mocy do 5 kW instalacje elektryczne.

14. Szczelne instalacje i sprawne urzadzenia gazowe.



Dziennik Urzedowy Wojewodztwa Slaskiego -33- Poz. 4088

Zatacznik nr 3 do
,,Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Miasta Piekary Slaskie na lata 2012-2016”
Stan techniczny i docelowy minimalny standard lokalu socjalnego
Stan techniczny:

1. Lokal odmalowany.

2. Tynki $cian bez ubytkow i zaciekow.

3. Wierzchnie warstwy podtogowe bez ubytkow.

4. Zamykajace si¢ drzwi i okna.

5. Sprawne urzadzenia higieniczno-sanitarne w lokalu lub poza nim.
Minimalny standard:

1. Instalacja elektryczna z wlasnym pomiarem energii.

2. Woda nadajaca si¢ do celow domowych, dostgpna w promieniu do 30 m, liczac od drzwi wejsciowych
do lokalu.

3. Ustgp indywidualny lub zbiorowy uwzgledniajacy liczbg mieszkancow, w promieniu do 30 m, liczac od
drzwi wejsciowych do lokalu.

4. Pomieszczenie mieszkalne posiada o§wietlenie naturalne.

5. Lokal jednoizbowy posiada warunki do bezpiecznej dla zdrowia wymiany powietrza (kratka
wentylacyjna lub tzw. ,,lufcik" w oknie). W lokalach wieloizbowych - wentylacja kuchni.

6. Lokal wyposazony w state zrodta ciepta: grzejniki radiatorowe, piece kaflowe, weglowe

lub akumulacyjne, trzony kuchenne.

7. Lokal wyposazony w urzadzenie do podgrzewania positkow: kuchni¢ weglowa, elektryczna
lub gazowa.

8. Do lokalu przynalezy pomieszczenie gospodarcze, stuzace m.in. jako sktad opatu.
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