DZIENNIK URZEDOWY

WOJEWODZTWA SLASKIEGO

Katowice, dnia 21 marca 2012 r. Elektronicznie podpisany przez:
Krzysztof Nowak; Slaski Urzad Wojewddzk
Poz. 1280
UCHWALA NR XV1/128/12

RADY MIEJSKIEJ W MIASTECZKU SLASKIM
z dnia 2 marca 2012 r.

w sprawie ustalenia programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Miasteczko Slaskie
na lata 2012 - 2016

Na podstawie art. 7 ust. 1 pkt 7, art. 18 ust. 2 pkt 15 oraz art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
0 samorzadzie gminnym (Dz. U. Nr 142 z 2001 r., poz. 1591 z p6zn. zm.), art. 21 ust.1 pkt 1 i ust. 2 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. Nr 31 z 2005 r. poz. 266 z p6zn. zm.) na wniosek Burmistrza Miasta:

Rada Miejska w Miasteczku Slaskim
uchwala:

§ 1. Ustali¢ program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Miasteczko Slaskie na lata 2012 —
2016 stanowiacy zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Miasta.

§ 3. Uchwata podlega ogloszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Slaskiego i wehodzi w zycie po
uplywie 14 dni od dnia ogloszenia.

Przewodniczacy Rady

mgr inz. Jozef Mysliwezyk
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Zatacznik do Uchwaly Nr XVI/128/12
Rady Miejskiej w Miasteczku Slaskim
z dnia 2 marca 2012 r.

PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY MIASTECZKO
SLASKIE NA LATA 2012 - 2016

Rozdzial I.
Whprowadzenie

1. Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy stanowi formalna podstawg
realizacji zadania wlasnego gminy w zakresie tworzenia warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzadowe;.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasteczko Slaskie —zostal
opracowany na pi¢¢ kolejnych lat i obejmuje w szczegdlnosci:

1) prognoze¢ dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych
latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne;

2) analiz¢ potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali,
Z podziatem na kolejne lata;

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

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

6) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

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

8) inne dziatania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy.

2. Ilekro¢ w niniejszym zataczniku jest mowa o:

- programie - nalezy przez to rozumie¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Miasteczko Slaskie,

- gminie — nalezy przez to rozumie¢ Gming Miasteczko Slaskie,

- Burmistrzu lub organie wykonawczym gminy — nalezy przez to rozumie¢ Burmistrza Miasta Miasteczko
Slaskie,

- ustawie — nalezy przez to rozumie¢ ustawe z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o0 zmianie Kodeksu cywilnego,

- wspdlnocie mieszkaniowej — nalezy przez to rozumie¢ wspolnote mieszkaniowa w rozumieniu art. 6 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali.
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Rozdziat I1.
Prognoza dotyczaca wielkoS$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
gminy w poszczegélnych latach, z podzialem na lokale socjalne
i pozostale lokale mieszkalne

Mieszkaniowy zasob gminy tworza lokale mieszkalne usytuowane w budynkach stanowiacych w catosci
wlasnos¢ gminy oraz lokale potozone w budynkach bedacych wspotwlasnoscia gminy i 0sob fizycznych —
w budynkach wspolnot mieszkaniowych.

Wedhug stanu na dzien 30 listopada 2011 r. na terenie gminy znajduja si¢ 582 mieszkania komunalne
usytuowane w starych i nowych zasobach mieszkaniowych (w tym 24 lokale socjalne) oraz 232 mieszkania
wlasnosciowe.

Zdecydowana wigkszo$¢ posiadanego zasobu mieszkaniowego stanowia mieszkania o podwyzszonym
standardzie ( woda, kanalizacja, fazienka, wc, c.0.).

Jednakze sg to budynki z lat sze$¢dziesiatych ubieglego wieku, ktore cechuje szereg wad konstrukcyjnych
i technologicznych, w tym szczegolnie niskie wlasciwosci energetyczne wznoszonych budynkow.

Negatywne wlasno$ci energetyczne budynkow wystepuja w postaci:
a) przemarzania i przeciekania $cian zewngtrznych,
b) niedostatecznej izolacji stropdéw i stropodachdw,
C) ztej izolacji okien, drzwi wejsciowych.

Budynki z tzw. ,,starego zasobu” mieszkaniowego nie posiadaja standardowego wyposazenia, jednakze
wramach posiadanych $rodkow finansowych wykonywane sa modernizacje w poszczegolnych
budynkach dla utrzymania nalezytego stanu technicznego i podniesienia standardu lokali mieszkalnych.

Jezeli chodzi o zasob lokali socjalnych sa to lokale o obnizonym standardzie. W zwiazku
Zrozszerzonym kregiem osob uprawnionych do otrzymania lokalu socjalnego istnieje potrzeba
dodatkowego wydzielenia z zasobow gminy lokali socjalnych, badZ pozyskiwanie nowych.

Podjecie dziatan dla zwigkszenia zasobu lokali socjalnych umozliwi zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych rodzin o niskich dochodach, nie dajacych gwarancji utrzymania obecnie zajmowanych
lokali, a takze pozwoli na wykonanie wyrokow sadowych o eksmisje.

Zwigkszenie ilosci lokali socjalnych ma takze duze znaczenie ekonomiczne, gdyz gmina dysponujac
odpowiednia liczba takich lokali, bedzie miata mozliwos¢ dokonywania zamian na mieszkania tansze
przez rodziny o niskich dochodach, ktére obecnie optacaja czynsz wspomagany znacznymi dodatkami
mieszkaniowymi. Jesli wigc gmina bgdzie dysponowata odpowiednia liczba lokali socjalnych o niskich
kosztach utrzymania, to automatycznie obnizy si¢ ilo§¢ s$rodkow przeznaczonych na dodatki
mieszkaniowe.

Odzyskane z kolei lokale 0 wyzszym standardzie zostana oddane w najem osobom spetniajacym
kryteria wynajmowania lokali, wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy Miasteczko Slaskie,
okreslone odrebna uchwata Rady Miejskiej. Ponadto zwigkszenie liczby lokali socjalnych pozwoli na
realizacj¢ wyrokow sadowych o eksmisj¢ spoza zasobéw komunalnych gdzie gmina jest zobowiazana do
wyplaty odszkodowania za niedostarczenie lokalu socjalnego, co stanowi duze obciazenie finansowe dla

gminy.
Przewidywane prognozy w ksztattowaniu si¢ wielko$ci zasobu lokali socjalnych przedstawiaja sie
nastepujaco:
ROK ILOSC LOKALI SOCJALNYCH
2012 24
2013 30
2014 30
2015 35
2016 35
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Jezeli chodzi o wielko$¢ zasobu lokali mieszkalnych i perspektywe jego rozwoju, to przewidywane
zmiany co do zwigkszenia tego zasobu warunkowane begda nie tylko wspomnianym powyzej ,,ruchem
mieszkaniowym” oraz liczba wnioskdw o0sob, oczekujacych na mieszkanie komunalne, ale przede
wszystkim dostgpnoscia $rodkow finansowych, mozliwych do przeznaczenia na cele budownictwa
mieszkaniowego.

Rozdziat I11.
Analiza potrzeb oraz plan remontow i modernizacji wynikajacy ze stanu
technicznego budynkow i lokali, z podzialem na kolejne lata

Gospodarka zasobem mieszkaniowym gminy winna zmierza¢ w kierunku poprawy istniejacego stanu
technicznego.

Potrzeby remontowo — modernizacyjne majace na celu nie tylko energetyczna rehabilitacje zasobow, ale
rowniez wykonanie tradycyjnych konserwacji, napraw biezacych iremontow sa duze. W budynkach,
w ktorych funkcjonuja wspdlnoty mieszkaniowe istnieje wigksza zdolno§¢ generowania przychodow na
funduszach remontowych itym samym wigksze mozliwosci wykonywania remontéow, utrzymania
wlasciwego stanu technicznego, jak rowniez podnoszenia standardu uzytkowego i estetycznego budynkoéw
i otoczenia.

Fakt ten powoduje, iz gmina powinna podja¢ dziatania dla zwigkszenia budzetu w odniesieniu do potrzeb
remontowych w pozostatych zasobach mieszkaniowych.

Odnoszac si¢ do stanu technicznego i walorow eksploatacyjnych budynkow i mieszkan komunalnych
zachodzi potrzeba wykonania nast¢pujacych prac:

201271,
- wymiana okien w lokalach mieszkalnych zasobu komunalnego,
- naprawy i remonty dachow,
- remonty zwalnianych lokali mieszkalnych,
- wymiana stolarki drzwiowej.
20131,
- kontynuacja wymiany okien w komunalnych lokalach mieszkalnych,
- wymiana stolarki drzwiowej,
- przystosowanie mieszkan na lokale socjalne.
20141,
- naprawy i remonty dachow,
- wymiana stolarki drzwiowej,
- pozyskiwanie i remont lokali socjalnych,
- wymiana okien w komunalnych lokalach mieszkalnych.
2151,
- kontynuacja wymiany okien w komunalnych lokalach mieszkalnych,
- remont lokali socjalnych,
- remont klatek schodowych,
- wymiana stolarki drzwiowej.
2016 1,
- wymiana instalacji elektrycznej w zasobach komunalnych,
- remont lokali z przeznaczeniem na lokale socjalne

- kontynuacja wymiany okien i stolarki drzwiowej,
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- remonty i naprawy dachéw.

Rozdzial IV.
Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

W zwiazku z prowadzona sprzedaza mieszkan na rzecz najemcow i udzielanie korzystnych bonifikat
stworzono warunki sprzyjajace wykupowi mieszkan przez rodziny o réznym stopniu zamoznosci.

Gmina w dalszych latach bgdzie prowadzi¢ politykg zmierzajaca do zbywania lokali mieszkalnych w celu
zmnigjszenia kosztow utrzymania zasobu mieszkaniowego. W ramach tej polityki gmina bedzie dazyta do
zbywania calych nieruchomos$ci. W tym celu gmina dla najemcow lokali, ktorzy nie skorzystaja z prawa
pierwszenstwa w nabyciu zajmowanego lokalu moze zaoferowac lokal zamienny na zasadach okreslonych
w przepisach ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego.

Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych w kolejnych latach przedstawiataby si¢ nastgpujaco:

2012r. 2013r. 2014 . 2015, 2016 .
20 lokali 20 lokali 25 lokali 25 lokali 30 lokali
Rozdzial V.

Zasady polityki czynszowej

Stawka czynszu dla zasobow gminy ustalana jest na podstawie stawki bazowej oraz czynnikow
procentowych podwyzszajacych lub obnizajacych wartos¢ uzytkowa lokali.

Stawke bazowa czynszu oraz czynniki podwyzszajace lub obnizajace warto$¢ lokali ustala Burmistrz
Miasta, wydajac w tej sprawie stosowne postanowienie.

Czynniki okreslajace wartos¢ uzytkowa lokalu uwzgledniaja potozenie lokalu w budynku, wyposazenie
budynku i lokali w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan, a takze og6lny stan techniczny budynku.

Nie planuje si¢ obnizania czynszu na wnioski najemcéw o niskich dochodach. Pomoc rodzinom
W trudnym potozeniu materialnym jest i bedzie realizowana poprzez zabezpieczenie w budzecie gminy
odpowiednich $rodkéw na wyptaty dodatkow mieszkaniowych przyznawanych na podstawie odrgbnych
uregulowan prawnych.

Nie planuje si¢ rOwniez skokowego wzrostu stawki bazowej czynszu. Uznaje si¢ za uzasadniony
stopniowy wzrost stawki maksymalnie do 10% w kazdym kolejnym roku obowiazywania programu
i przeznaczania uzyskanych dochodow na remonty i modernizacje mieszkaniowego zasobu gminy w celu
zapobiezenia dalszej dekapitalizacji zasobow.

Jednakze dla zapewnienia w przysztosci samowystarczalno$ci finansowej w gospodarce mieszkaniowej
gmina winna dazy¢, przy ustalaniu czynszow, do osiagnigcia poziomu 3% wartosci odtworzeniowej lokalu.

Rozdzial VI.
Sposdb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach

Budynkami stanowiacymi mieszkaniowy zasob gminy oraz lokalami gminnymi w budynkach wspolnot
mieszkaniowych zarzadza Migdzygminne Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Spotka z 0. o.
w Tarnowskich Gorach na podstawie zawartej umowy. Do zadan MTBS nalezy migdzy innymi biezaca
eksploatacja oraz remonty lokali i budynkow.

Budynkami wspolnot z udzialem gminy zarzadza rowniez MTBS Spétka z 0. 0. w Tarnowskich Goérach
jako licencjonowany zarzadca. Na utrzymanie nieruchomosci wspolnej w budynkach wspdlnot, gmina
przekazuje zarzadcy miesigczne zaliczki na konserwacjg i eksploatacje, wplaty na fundusz remontowy
wspolnot oraz wptaty na wynagrodzenie zarzadcy.

Rozliczenie zaliczek odbywa si¢ na corocznych zebraniach sprawozdawczych organizowanych przez
zarzadce.

Wysokos¢ stawek na konserwacjg i eksploatacjg, fundusze remontowe oraz wynagrodzenie zarzadcy
ustalona zostala na podstawie uchwal podjetych przez wspolnoty.
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W nastepnych latach obowiazywania programu, w odniesieniu do zasobu komunalnego, planuje si¢
utrzymanie zarzadu zrownoczesnym zmniejszeniem zarzadzanej powierzchni w zwiazku z podjeciem
polityki sprzedazy lokali mieszkalnych obejmujaca cate nieruchomosci.

) Rozdzial VI1.
Zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

Zrédtem finansowania gospodarki mieszkaniowej sa:
- czynsze za lokale mieszkalne,
- czynsze za lokale uzytkowe,

-nadwyzki ztytutu rozliczen zaliczki na pokrycie kosztéw utrzymania nieruchomos$ci wspdlnej we
wspolnotach mieszkaniowych,

- dochody ze sprzedazy mieszkan.

Prowadzona gospodarka mieszkaniowa jest nadal dziatem w finansach gminy, ktéry wymaga
dotowania zinnych dochodéow gminy. Jest to spowodowane wystgpujacymi roéznicami pomigdzy
osiagganym przychodem z tytutu czynszow a faktycznymi kosztami.

Zamierzeniem gminy jest prowadzenie w nastgpnych latach wlasciwej polityki w zakresie
zmniejszenia, a dalej likwidacji wystepujacych do tej pory roznic przychodow i kosztow.
Rozdziat VIII.
Wysokos¢ wydatkéw w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji,
koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami
Wydatki 2012 2013 2014 2015 2016

Koszty biezacej eksploatacji 1.700.000,00 | 1.650.000,00 | 1.600.000,00 | 1.550.000,00 | 1.500.000,00
Koszty remontow 80.000,00 90.000,00 100.000,00 100.000,00 100.000,00
Koszty modernizacji lokali i budynkéw 182.000,00 180.000,00 175.000,00 170.000,00 165.000,00
Koszty zarzadu 780.000,00 790.000,00 800.000,00 810.000,00 820.000,00
nieruchomos$ciami wspdlnymi

Wydatki inwestycyjne 500.000,00 200.000,00 200.000,00 100.000,00 100.000,00

Rozdzial IX.

Inne dzialania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy

W celu poprawy wykorzystania i gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy nalezy podjaé
dzialania zmierzajace do:

1) zwigkszenia zasobu lokali socjalnych,
2) windykacji i obnizania zalegltosci czynszowych,
3) obnizenia kosztow eksploatacji,

4) intensyfikacji wzajemnych zamian lokali (zamiana lokali mieszkalnych migdzy stronami, z ktorych
przynajmniej jedna jest lokatorem komunalnym), jako sposobu na dostosowanie standardu lokalu do
potrzeb mieszkancow.

5) zapewnienie mieszkan zamiennych najemcom zamieszkujacym w budynkach przeznaczonych do rozbiorki
lub wylaczonych czasowo z uzytkowania.
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