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UCHWALA NR PR.0007.66.2012
RADY MIASTA RUDA SLASKA

z dnia 29 marca 2012 r.

W sprawie przyjecia programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Ruda Slaska
w latach 2012-2016

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 oraz art.41 ust. 1 i art. 42 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o0 samorzadzie
gminnym (tekst jedn. z 2001 roku, Dz. U. Nr 142, poz. 1591 z p6zn. zm.) w zwiazku z art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust.
2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku 0 ochronie praw lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie
Kodeksu cywilnego (tekst jedn. z 2005 roku, Dz. U. Nr 31, p0z.266 z p6zn. zm.),

na wniosek Prezydenta Miasta
RADA MIASTA RUDA SLASKA
uchwala:

§ 1. Przyjaé program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Ruda Slaska w latach 2012 — 2016,
stanowiacy zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Traci moc Uchwata Nr PR.0007.5.2012 Rady Miasta Ruda Slaska z dnia 26.01.2012 roku w sprawie
przyjgcia programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Ruda Slaska w latach 2012-2016.

§ 3. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Prezydentowi Miasta.

§ 4. Uchwala wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Slaskiego, z moca obowiazujaca od dnia 01.01.2012 roku.

Wiceprzewodniczacy Rady
Miasta Ruda Slaska

Jozef Osmenda
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Zatacznik Nr 1 do Uchwaty Nr PR.0007.66.2012
Rady Miasta Ruda Slaska
z dnia 29 marca 2012 r.

PROGRAM GOSPODAROWANIA
MIESZKANIOWYM ZASOBEM
MIASTA RUDA SLASKA

W LATACH 2012 - 2016

SPIS TRESCI:

WSTEP

SEOWNICZEK

PROGNOZA DOTYCZACA WIELKOSCI ORAZ STANU TECHNICZNEGO ZASOBU
MIESZKANIOWEGO MIASTA W POSZCZEGOLNYCH LATACH, Z PODZIALEM NA
LOKALE SOCJALNE | POZOSTALE LOKALE MIESZKALNE

ANALIZA POTRZEB ORAZ PLAN REMONTOW I MODERNIZACJI WYNIKAJACY ZE
STANU TECHNICZNEGO BUDYNKOW ILOKALI, ZPODZIALEM NA KOLEJNE
LATA

15

PLANOWANA SPRZEDAZ LOKALI W KOLEJNYCH LATACH

17

ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ

19

SPOSOB IZASADY ZARZADZANIA LOKALAMI I BUDYNKAMI WCHODZACYMI
W SKLAD MIESZKANIOWEGO ZASOBU MIASTA ORAZ PRZEWIDYWANE ZMIANY
W ZAKRESIE ZARZADZANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM MIASTA
W KOLEJNYCH LATACH

22

VI.

ZRODLA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ W KOLEJNYCH
LATACH

24

VILI.

WYSOKOSC WYDATKOW W KOLEJNYCH LATACH, Z PODZIALEM NA KOSZTY
BIEZACEJ EKSPLOATACJI, KOSZTY REMONTOW ORAZ KOSZTY MODERNIZACJI
LOKALI | BUDYNKOW WCHODZACYCH W SKEAD MIESZKANIOWEGO ZASOBU
MIASTA, KOSZTY ZARZADU NIERUCHOMOSCIAMI WSPOLNYMI, KTORYCH
MIASTO JEST JEDNYM ZE WSPOLWLASCICIELI, A TAKZE WYDATKI
INWESTYCYJNE

26

VIII.

OPIS INNYCH DZIALAN MAJACYCH NA CELU POPRAWE WYKORZYSTANIA
| RACJONALIZACJE GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM MIASTA

28
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WSTEP

Miasto wykonuje swoje zadania Ww zakresie tworzenia warunkow do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wykorzystujac mieszkaniowy zaséb gminy lub w inny sposoéb np.: poprzez tworzenie
warunkow dla inwestycji mieszkaniowych, wspolpracg z Towarzystwami Budownictwa Spotecznego.

Ustawa 0 ochronie praw lokatorow nalozyta na gminy obowiazek uchwalania wieloletnich programéw
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na co najmniej pi¢¢ kolejnych lat.

Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Ruda Slaska zawiera prognozy dziatah Miasta
w latach 2012 — 2016, zmierzajacych do realizacji wymagan ustawowych, adekwatnych do potrzeb w tej
dziedzinie iz uwzglednieniem mozliwosci finansowych budzetu Miasta, poprzez pozyskanie lokali
mieszkalnych do mieszkaniowego zasobu oraz dziatan nakierowanych na popraweg stanu technicznego
i standardu zasobu mieszkaniowego.

SEOWNICZEK
TIlekro¢ w uchwale jest mowa o:

1. mieszkaniowym zasobie gminy — nalezy przez to rozumie¢ lokale stanowiace wlasno$¢ gminy albo
gminnych oséb prawnych lub spotek handlowych utworzonych z udziatem gminy, z wyjatkiem towarzystw
budownictwa spotecznego, a takze lokale pozostajace w posiadaniu samoistnym tych podmiotow;

2. powierzchni uzytkowej lokalu — nalezy przez to rozumie¢ powierzchni¢ wszystkich pomieszczen
znajdujacych si¢ w lokalu, aw szczegolnosci pokoi, kuchni, spizarni, przedpokoi, alkow, holi, korytarzy,
lazienek oraz innych pomieszczen stuzacych mieszkalnym i gospodarczym potrzebom lokatora, bez wzgl¢du na
ich przeznaczenie isposob uzytkowania; za powierzchni¢ uzytkowa lokalu nie uwaza si¢ powierzchni
balkonow, tarasow i loggi, antresoli, szaf i schowkéw w $cianach, pralni, suszarni, wozkowni, strychow, piwnic
i komorek przeznaczonych do przechowywania opatu.

3. lokalu — nalezy przez to rozumie¢ lokal stuzacy do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, a takze lokal
bedacy pracownia stuzaca tworcy do prowadzenia dziatalnosci w dziedzinie kultury i sztuki; przy czym nie jest
lokalem pomieszczenie przeznaczone do krotkotrwatego pobytu osob, w szczegdlnosci znajdujace sig
w budynkach internatow, burs, pensjonatow, hoteli, doméw wypoczynkowych lub w innych budynkach
stuzacych do celdéw turystycznych lub wypoczynkowych;

4. lokalu socjalnym — nalezy przez to rozumie¢ lokal, spelniajacy parametry techniczne zgodne
Z obowiazujacymi przepisami, stanowiacy czg$¢ mieszkaniowego zasobu gminy, z ktérego najemca podpisana
zostata umowa najmu lokalu socjalnego lub wynajety od innego wtasciciela z ktorego podnajemca podpisana
zostata umowa podnajmu lokalu socjalnego,

5. pomieszczeniu tymczasowym — nalezy przez to rozumie¢ pomieszczenie, spetniajace wymogi okreslone
w obowiazujacych przepisach przeznaczone na realizacj¢ wyrokow orzekajacych eksmisj¢ z lokalu
mieszkalnego bez przyznanego prawa do lokalu socjalnego,

6. lokalu komunalnym — nalezy przez to rozumie¢ lokal stanowiacy cz¢$¢ mieszkaniowego zasobu gminy,
nie bedacy lokalem socjalnym ani pomieszczeniem tymczasowym,

7. budynku komunalnym — nalezy przez to rozumie¢ budynek w ktorym wszystkie lokale stanowia
wlasno$¢ miasta Ruda Slaska,

8. budynku socjalnym — nalezy przez to rozumie¢ budynki wyznaczone przez Prezydenta Miasta, w ktorych
zwalniane lokale przeznaczane sa na lokale socjalne,

9. budynku wspdlnoty mieszkaniowej — nalezy przez to rozumie¢ budynek, w ktérym nastapita sprzedaz co
najmniej jednego lokalu komunalnego,

10. budynku o nieuregulowanym stanie prawnym bedacym w samoistnym posiadaniu Miasta — nalezy
przez to rozumie¢ budynek wybudowany przez Miasto, badZz przekazany na rzecz Miasta, a usytuowany na
dziatkach stanowiacych wtasnos¢ lub wspotwiasnosé osob fizycznych lub prawnych,
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11. budynku stanowiacym wtasno$¢ osob fizycznych — nalezy przez to rozumie¢ budynek w posiadaniu
Miasta przejety w zarzad na podstawie odrebnych przepisoOw prawa lub decyzji.

I. PROGNOZA DOTYCZACA WIELKOSCI ORAZ STANU TECHNICZNEGO ZASOBU
MIESZKANIOWEGO MIASTA W POSZCZEGOLNYCH LATACH, ZPODZIALEM NA
LOKALE SOCJALNE | POZOSTALE LOKALE MIESZKALNE

1. Stosownie do zapiséw ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (tekst jednolity Dz. U.
22001 r., Nr 142, poz. 1591 z p6zniejszymi zmianami) oraz ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz. U. z 2005 r.
Nr 31, poz. 266 z pdzniejszymi zmianami) okreslonej w dalszej czgséci jako ustawa o ochronie praw lokatorow,
zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspodlnoty nalezy do zadan whasnych gminy.

2. Struktura mieszkaniowa na terenie miasta Ruda Slaska.

Ruda Slaska, miasto na prawach powiatu polozone na obszarze 77,7 km® w centrum Aglomeracji
Gornoslaskiej, zamieszkiwane jest przez 139 885 mieszkancow (stan na dzien 09.10.2011 roku).

Rys. 1
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Struktura wlasnosci lokali mieszkalnych na terenie Miasta
Zroédlo: dane uzyskane z Urzedu Statystycznego w Katowicach (stan na dzien 31.12.2007 roku)

Z prowadzonych analiz opartych na ogloszeniach ukazujacych si¢ w lokalnej prasie (dwa tytuly) oraz na
stronach internetowych biur nieruchomosci, ktoére w swoich ofertach posiadaja lokale mieszkalne z terenu
miasta Ruda Slaska wynika, ze rudzki rynek nieruchomosci charakteryzuje si¢ mata liczba lokali
mieszkalnych oferowanych do wynajmu (ok. 20 lokali) oraz do sprzedazy (ok. 300 lokali).

Wiasciciele lokali mieszkalnych chcac sprzeda¢ lokale korzystaja z posrednictwa biur nieruchomosci,
natomiast w przypadku wynajmu lokali mieszkalnych, prawie 45% ogloszen w prasie sktadaja osoby
fizyczne.

3. Wielko$¢ zasobu mieszkaniowego miasta Ruda Slaska.

Caty zasob mieszkaniowy podzielony jest na 6 Rejonow Eksploatacji Budynkow:
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- Rejon Eksploatacji Budynkéw I (Ruda),
- Rejon Eksploatacji Budynkow II (Wirek, Bielszowice, Czarny Las),
- Rejon Eksploatacji Budynkow 111 (Halemba),
- Rejon Eksploatacji Budynkow IV (Godula, Orzegow),
- Rejon Eksploatacji Budynkow V (Bykowina, Kochlowice),
- Rejon Eksploatacji Budynkow VI (Nowy Bytom, Chebzie).
Tab. 1
Lp. Wyszczegolnienie RFB REB RIIIEIB RII\E/B R\E B R\EIB OGOLEM
Ilo$¢ budynkéow komunalnych
1. | - mieszkalne 81 102 8 24 18 61 294
- uzytkowe 20 18 10 23 13 14 98
Tlo$¢ budynkow we wspolnotach mieszkaniowych
2. |- mieszkalne 93 31 35 52 23 58 292
- uzytkowe 1 2 4 0 2 1 10
ll0$¢ budynkow o nieuregulowanym stanie prawnym bedacych
w samoistnym posiadaniu Miasta
3.
- mieszkalne 5 3 2 2 6 0 18
- uzytkowe 0 0 0 0 0 0 0
Ilo$¢ budynkéw stanowiacych wlasnos¢ oséb fizycznych bedacych
w posiadaniu Miasta
4,
- mieszkalne 19 23 1 13 2 1 59
- uzytkowe 1 1 0 0 0 0 2
SUMA poz. 1-4
5. | - mieszkalne 198 | 159 46 91 49 120 663
- uzytkowe 22 21 14 23 15 15 110

Liczba budynkéw w mieszkaniowym zasobie Miasta (stan na dzien 30.06.2011 roku)
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Rys. 2
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Struktura mieszkaniowego zasobu Miasta (wg liczby lokali mieszkalnych) z podzialem na Rejony

Eksploatacji Budynkoéw (stan na dzien 30.06.2011 roku)

Tab. 2
Lp. Wyszczegolnienie RFB REB FiﬁB Fi\E/B R\E B Fiﬁ B OGOLEM
1. | Liczba mieszkan w budynkach komunalnych 902 1067 85 228 98 752 3132

Liczba mieszkan w budynkach wspolnot mieszkaniowych
2. | - komunalne 698 514 658 745 207 880 3702
- sprzedane 723 909 1208 846 300 508 4494

3 Liczba mieszkan w budynkach o nieuregulowanym stanie prawnym
G 71 88 80 24 131 0 394
4 Liczba mieszkan w budynkach stanowiacych wlasnos¢ osob fizycznych
() 145 230 9 117 5 10 516
5. | SUMA poz. 1-4 (bez sprzedanych) 1816 1899 832 1114 441 1642 7744
Liczba lokali mieszkalnych (stan na dzien 30.06.2011 roku)
Tab. 3
Lp. Wyszczegolnienie RIIEB REB RIIIEIB F\;\E/B R\E B F\;}EIB OGOLEM
1. | Liczba lokali socjalnych w budynkach komunalnych
46 89 10 19 6 114 284
2. | Powierzchnia uzytkowa lokali socjalnych w budynkach komunalnych [m?]

1705 | 3282 328 647 @ 246 | 4608 10816
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3. | Liczba lokali socjalnych w budynkach wspdlnot mieszkaniowych
- - - - - 1 1
4 Powierzchnia uzytkowa lokali socjalnych w budynkach wspdlnot
" | mieszkaniowych (...) [m?]
- - - - - 69 69
5 Liczba lokali socjalnych
| wbudynkach o nieuregulowanym stanie prawnym (...)
2 1 - - 3 - 6
6 Powierzchnia uzytkowa lokali socjalnych w budynkach o nieuregulowanym
" | stanie prawnym (...) [m?]
71 45 - - 121 - 237
7 Liczba lokali socjalnych w budynkach stanowiacych wlasno$¢ osob fizycznych
)
12 4 - 1 - - 17
8 Powierzchnia uzytkowa lokali socjalnych w budynkach stanowiacych wtasnosé
" | 0s6b fizycznych [m?]
488 195 - 44 - - 727
9 Liczba lokali socjalnych wynajmowanych w budynkach innych wiascicieli
" | (MGSM PERSPEKTYWA, SDSM Sp. z 0.0 )
42 36 - 39 14 28 159
10 Powierzchnia uzytkowa lokali socjalnych wynajmowanych w budynkach
" | innych whascicieli (MGSM PERSPEKTYWA, SDSM Sp. z 0.0.)
1802 | 1707 - | 1557 | 59 | 1218 6880
Liczba lokali socjalnych ogétem 102 130 10 59 23 143 467
Powierzchnia uzytkowa lokali socjalnych ogélem [m ? ] 4066 @ 5229 328 2248 963 5895 18729
Liczba lokali socjalnych (stan na dzien 30.06.2011 roku)
Tab. 4
REB REB REB REB REB  REB :
Lp. Wyszczegolnienie OGOLEM
P yszezeg L0 vV
1. | Powierzchnia uzytkowa mieszkan w budynkach
komunalnych [m?] 42029 48249 4020 12655 4536 32704 144193
Powierzchnia uzytkowa mieszkan w budynkach
) wspolnot mieszkaniowych [m?]:
- wykupionych 35246 38741 53275 36450 15085 25672 204469
- niewykupionych 32891 21444 27569 31421 9931 39244 162500
3. | Powierzchnia uzytkowa mieszkan w budynkach
0 nieuregulowanym stanie prawnym (...) [m?] 3439 3396 3611 1388 5917 - 17751
4. Powierzchnia uzytkowa mieszkan w budynkach
stanowiacych whasnosé osob fizycznych (...) [m?] 6057 9821 294 4985 211 435 21803
5. SUMA poz. 1-4 (bez sprzedanych) 84416 82910 35494 50449 20595 72383 346247

Powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych (stan na dzien 30.06.2011 roku)

4. Podzial mieszkaniowego zasobu miasta Ruda Slaska wedtug ponizszych kategorii:

a) wspolnoty mieszkaniowe,

Y $lasko - Dabrowska Spotka Mieszkaniowa Sp. z 0.0. z siedziba w Katowicach (dawniej SM Slask)
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b) zasob socjalny,
¢) nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym begdace w samoistnym posiadaniu Miasta,

d) nieruchomos$ci stanowiace wiasno$¢ komunalnych oséb prawnych lub spotek prawa handlowego
utworzonych z udziatem Miasta,

e) nieruchomosci stanowiace wtasno$¢ osob fizycznych, bedace w posiadaniu Miasta,

f) pozostata czgs¢ zasobu komunalnego.

Tab. 5
Powierzchnia uzytkowa Tlo$¢ lokali Powierzchnia Tlo$¢ lokali Tlosé
Wyszczegolnienie lokali mieszkalnych mieszkalnych uzytkowa lokali uzytkowych budynkéw
(m?) (szt)) uzytkowych (m ?) (szt)) (szt.)
Wspdlnoty mieszkaniowe 162500 3702 10130 115 301
Budynki socjalne 2202 63 - - 6

Nieruchomosci o nieuregulowanym
stanie prawnym bedace w samoistnym 17751 394 157 4 18
posiadaniu Miasta

Nieruchomosci stanowiace wlasnosé¢

0s6b fizycznych bedace w posiadaniu 21803 516 2248 42 61
Miasta
Pozostate budynki komunalne 141990 3069 47356 361 386

Podzial mieszkaniowego zasobu miasta Ruda Slaska (stan na dzief 30.06.2011 roku)

5. Powigkszenie zasobu mieszkaniowego w kolejnych pigciu latach bedzie realizowane w szczegdlnosci
poprzez:

- budownictwo komunalne,

- przejecia budynkéw na podstawie obowiazujacych przepisow prawa,

- przejecia budynkow w drodze darowizny na wniosek stron,

- adaptacje budynkow niemieszkalnych na cele mieszkaniowe,

- adaptacje niemieszkalnych czgsci budynkéw na cele mieszkaniowe (np. strychy),
- nabywanie nieruchomosci zabudowanych.

6. Pomniejszenie zasobu mieszkaniowego w kolejnych pieciu latach bedzie realizowane w szczegdlnosci
poprzez:

- sprzedaz lokali komunalnych w drodze przetargu lub na rzecz dotychczasowych najemcow,
- rozbioérki budynkow,

- w przypadku nieruchomosci stanowiacych wlasnos¢ osob fizycznych bedacych w posiadaniu Miasta zwrot
wlascicielom zarzadu budynkami,

- wnoszenie jako wktady niepieni¢zne do spotek.
7. Zasob lokali socjalnych bedzie tworzony w szczegdlnosci poprzez:
- adaptacje¢ budynkow,
- adaptacje pustostanow,
- przekwalifikowania lokali mieszkalnych,

-wynajem lokali 0 obnizonym standardzie od innych wilascicieli (np. spoétdzielni mieszkaniowych)
z przeznaczeniem na lokale socjalne.
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Budynki wchodzace w sklad mieszkaniowego zasobu Miasta, w ktorych znajduja si¢ lokale
0 obnizonym standardzie, beda podlegaly wydzieleniu a lokale w nich usytuowane stana sie lokalami
socjalnymi. Do czasu ich oprdznienia przez dotychczasowych najemcow beda wynajmowane na
warunkach okreslonych dla lokali wynajmowanych na czas nieoznaczony. Lokale o obnizonym
standardzie potozone w innych budynkach, z wytaczeniem budynkow wchodzacych w sktad wspdlnot
mieszkaniowych, moga by¢ rowniez wynajmowane jako lokale socjalne. W uzasadnionych przypadkach
Prezydent Miasta moze podja¢ decyzje o czasowym przekwalifikowaniu na lokal socjalny lokalu
mieszkalnego w budynku stanowiacym wspolnot¢ mieszkaniowa zamieszkiwanego przez osobg, ktora
utracita do niego tytul prawny. Wykaz budynkéw socjalnych okre$lany jest w drodze zarzadzenia
Prezydenta Miasta.

W roku 2007 podjeto dziatania majace na celu wynajem z zasobow MGSM ,,Perspektywa” lokali
0 obnizonym standardzie z przeznaczeniem na lokale socjalne.

Wg stanu na dzien 25.10.2011 roku zapotrzebowanie na lokale socjalne w mie$cie Ruda Slaska wynosi
okoto 1944 lokali. Jest to okoto 25 %mieszkaniowego zasobu Miasta. Liczba 0s6b uprawnionych do
otrzymania lokalu socjalnego z roku na rok rosnie.

Prognoze¢ zmian zapotrzebowania na lokale socjalne w Mie$cie w latach 2012 — 2016 przedstawia rys.
3. Zaklada sig, ze zapotrzebowanie na lokale socjalne bedzie wzrasta¢ o warto$¢ 8,84 %, wynikajaca za
$redniej arytmetycznej zmian warto$ci zapotrzebowania w latach 2005 - 2011

Rys. 3
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Zapotrzebowanie na lokale socjalne w Miescie

W ponizszych tabelach (tab. 6, tab. 7) zestawiono liczbg wyrokdéw uprawniajacych do otrzymania lokalu
socjalnego oraz do otrzymania pomieszczenia tymczasowego w zaleznosci od wiasciciela lub uzytkownika

budynkow.
Tab. 6
GMINA
. * GSM NASZ SDSM
WYSZCZEGOLNIENIE A MPGM PERSPEKTYWA RSM | PKP LUIZA SRK = Sp. | PRYWATNY | INNE RAZEM
Sp BYTOM DOM Jon
Z 0.0.
LICZBA WYROKOW
UPRAWNIAJACYCH DO
OTRZYMANIA 959 482 215 | 27 4 52 13 | 147 7 26 12 1944
LOKALU
SOCJALNEGO

Zapotrzebowanie na lokale socjalne w Miescie
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Tab. 7
GMINA )
. * GSM NASZ SDSM HUTA
WYSZCZEGOLNIENIE Mgr(]SM PERSPEKTYWA RSM PKP 20 LUIZA Jo% SRK Zip(; PRYWATNY | ot 6y RAZEM
Z 0.0.
LICZBA WYROKOW
UPRAWNIAJACYCH DO
OTRZYMANIA 183 211 30 2 4 1 4 3 2 12 2 454
POMIESZCZENIA
TYMCZASOWEGO

Zapotrzebowanie na pomieszczenia tymczasowe w Mie$cie

Tabela nr 8 zawiera liczbg 0sob uprawnionych do otrzymania lokali socjalnych zamieszkujacych budynki
wspolnot mieszkaniowych, budynki socjalne, pozostate budynki mieszkaniowego zasobu Miasta oraz
budynki innych witascicieli.

Tab. 8
BUDYNKI WSPOLNOT BUDYNKI ggzﬁ?&%ﬁsggg‘z{igsu INNE RAZEM
MIESZKANIOWYCH SOCJALNE BUDYNKI
MIASTA

LICZBA OSOB
UPRAWNIONYCH DO
OTRZYMANIA LOKALI 730 172 Al 69 1882
SOCJALNYCH
REB 1 (RUDA) 181 29 340 11 561
REB 2 (WIREK, BIELSZOWICE) 74 24 298 30 426
REB 3 (HALEMBA) 115 7 13 15 150
REB 4 (GODULA, ORZEGOW) 124 3 175 5 307
REB 5 (BYKOWINA,
KOCHLOWICE) 31 5 24 8 68
REB 6 (NOWY BYTOM,
CHEBZIE) 205 104 61 0 370

Liczba os6b uprawnionych do otrzymania lokali socjalnych z podzialem na Rejony Eksploatacji
Budynkéw (stan na dzien 30.06.2011 roku)

Najemcy lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta maja obowiazek ponoszenia oplat
z tytulu czynszu oraz innych oplat niezaleznych od wtasciciela tj. za dostawg mediow lub innych ustug.
Zaréwno Miasto jak i dziatajacy w jego imieniu zarzadca wyrazaja wole pomocy osobom, ktore wywiazuja
si¢ z ciazacych na nich obowiazkéw. Warunkiem zastosowania przewidzianych prawem instrumentdéw jest
aktywnos$¢ zobowiazanych. W takiej sytuacji proponuje si¢ dtuznikowi nastgpujace rozwiazania:

1. Pomoc w dostosowaniu warunkdéw mieszkaniowych do sytuacji rodzinnej i materialnej poprzez:
- zamiang urzedowa lokalu mieszkalnego na lokal tanszy w utrzymaniu
- pomoc w skojarzeniu dobrowolnej zamiany mieszkania

2. Czynienie staran o przyznanie dodatku mieszkaniowego

3. Zawarcie ugody na ratalna sptatg zaleglosci.

Miasto Ruda Slaska od 2008r. realizuje projekt ,,Prace spotecznie uzyteczne na rzecz budownictwa
socjalnego”.

Realizacja powyzszego projektu w Rudzie Slaskiej odbywa si¢ w oparciu o wspélprace nastgpujacych
instytucji: Miejskiego Osrodka Pomocy Spotecznej, Urzedu Miasta w ramach Wydzialu Spraw
Lokalowych, Miejskiego Przedsigbiorstwa Gospodarki Mieszkaniowej Sp. z0.0. W Rudzie Slaskiej
(zwanego dalej MPGM Sp. z 0.0.) oraz Powiatowego Urzedu Pracy.

Istota projektu jest potaczenie metod pracy socjalnej z instrumentami rynku pracy w celu uzyskania
wigkszej skuteczno$ci oddzialywania na okreslona grupe mieszkancéOw (osoby bezdomne i zagrozone
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bezdomnoscia, przy wystgpowaniu dodatkowo bezrobocia dlugotrwatego, niepelnosprawnosci, uzaleznienia
od alkoholu, jednak utrzymujace abstynencje, czesto po zakonczeniu leczenia odwykowego).

W ramach przedmiotowego projektu co roku Miasto przeznacza 10 mieszkan, ktére remontowane sg ze
srodkow pozyskiwanych na ten cel przez Miejski Osrodek Pomocy Spotecznej.

8. Prognoza zmian wielkosci zasobu komunalnego Miasta.

Tab. 9
PROGNOZA DOTYCZACA ZMIAN WIELKOSCI ZASOBU
MIESZKANIOWEGO MIASTA
Lp. FORMA 2012 2013 2014 2015 2016
1 | budownictwo komunalne 0,00% 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%
2 | przejecia na podstawie obowiazujacych przepisow prawa 3,11% 2,44% 2,39% 4,92% 5,03%
3 | rozbiorki -0,83% -0,41% -0,40% -0,19% -0,18%
Zmiany w liczbie budynkéw ogélem 2,28% 2,03% 1,99% 4,74% 4.87%
4 sprzeda; Ioka!l komunalnych w drodze przetargu i na 1,91% -0,61% -0.52% -0,45% -0,45%
rzecz najemecow
5 | lokale mieszkalne 0,89% 1,55% 0,88% 2,02% 3,00%
6 | lokale socjalne 0,13% 0,14% 0,14% 0,14% 0,15%
Zmiany w liczbie lokali ogélem -0,90% 1,08% 0,51% 1,71% 2,72%

Zmiana wielkosci zasobu w latach 2012 — 2016 (procent zmiany liczony w stosunku do roku
poprzedniego)

Rys. 4
40.18%
0.19%
-0 p0%
-0 f19%
-0,83%
W 2016 rak
5 03%
h 92% 02015 rak
2,.39% 02014 rok
2 441
13.11% W 20135 rak
02012 rak
0,00%
0,00%
0,00%
0,005
0,00%

200% -1,00% 000% 1,00% 200% 300% 400% S500% 600%

Wplyw czynnikéw (rozbidrki, przejecia budynkow, budownictwo komunalne) na wielko$¢ zasobu

Pozostate formy wplywajace na zmiang wielko$ci zasobu Miasta beda realizowane na wniosek
zainteresowanych stron.

9. Stan techniczny mieszkaniowego zasobu Miasta przedstawia:
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a) schemat struktury wiekowej budynkow:
Rys. 5
@00 1300
B 1901 - 1918
19,40% 01919 - 1945
O 1946 - 1989
44,76%
B 1950 - 06.2011
13,84%
Struktura wiekowa budynkdw
b) schemat struktury wyposazenia lokali:
Tab. 10
Lokalizacja woda C.W.u. lazienka gaz c.o. wc w mieszkaniu wc w klatce schodowej wc suche
REB | 1816 347 1330 911 553 1429 336 51
REB Il 1899 309 1138 963 940 1244 635 20
REB Il 862 0 751 742 781 800 2 30
REB IV 1114 0 837 652 401 860 232 22
REBV 441 69 349 351 324 369 59 13
REB VI 1642 106 542 680 165 631 1011 0
Ogolem 7744 831 4947 4299 3164 5333 2275 136

Wyposazenie lokali mieszkalnych z podzialem na Rejony Eksploatacji Budynkéw (stan na dzien
30.06.2011 roku)
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Rys. 6
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mieszkaniu schodowej

Wyposazenie lokali mieszkalnych wedlug stanu na dzien 30.06.2006 roku
10. Nieruchomosci stanowiace wlasnos¢ towarzystw budownictwa spotecznego.

Na terenie Miasta dzialaja dwa Towarzystwa Budownictwa Spotecznego — Regionalne Towarzystwo
Budownictwa Spotecznego Sp. z0.0. Zsiedziba w Chorzowie oraz Migdzygminne Towarzystwo
Budownictwa Spolecznego Sp. z 0.0. z siedziba w Tarnowskich Goérach. Miasto Ruda Slaska w RTBS Sp.
Z 0.0. posiada 47 % udziatow, w MTBS Sp. z 0.0. — 22% udziatow.

Zrealizowano nastgpujace inwestycje:

- w roku 2003 Migdzygminne Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0. 0. Z siedziba w Tarnowskich
Gorach zakonczyto realizacje inwestycji potozonej w Rudzie Slaskiej — Wirku przy ulicy Pawta Kubiny
5 (78 mieszkan),

- w maju 2004 roku Regionalne Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0. 0. z siedziba w Tychach
wyremontowato, zmodernizowato i zaadaptowato na cele mieszkalne budynek bylego hotelu znajdujacego
si¢ w Rudzie Slaskiej — Kochtowicach przy ulicy ks. Ludwika Tunkla 143 (40 mieszkan),

-w 2007 roku Migdzygminne Towarzystwo Budownictwa Spolecznego Sp. z o. o. zrealizowalo inwestycj¢
w postaci budownictwa mieszkaniowego wielorodzinnego w Rudzie Slaskiej — Bielszowicach przy ulicy
Edmunda Kokota (3 budynki, 86 mieszkan),

- w tym samym roku Regionalne Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. zrealizowato inwestycje
przy ulicy Jarostawa Dabrowskiego 17w dzielnicy Wirek (28 mieszkan).

Na terenie Rudy Slaskiej realizowane sa nastgpujace inwestycje:

- budynek mieszkalny przy ulicy Grzegorza Fitelberga, w ktorym znajduje sie 48 mieszkan przez Regionalne
Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. z siedziba w Chorzowie,

- w ramach Il etapu budynek mieszkalny przy ulicy Edmunda Kokota i ulicy Cynkowej, w ktorym znajduje
si¢ 36 mieszkan przez Migdzygminne Towarzystwo Budownictwa Spolecznego Sp. z 0.0. z siedziba
w Tarnowskich Gorach. W planach jest Il etap, w ramach ktérego powstanie budynek mieszkalny z 72
mieszkaniami.
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Il. ANALIZA POTRZEB ORAZ PLAN REMONTOW I MODERNIZACJI WYNIKAJACY ZE
STANU TECHNICZNEGO BUDYNKOW I LOKALI, Z PODZIALEM NA KOLEJNE LATA

1. Analiza potrzeb remontowych zasobu mieszkaniowego Miasta wykonana zostata zgodnie z nast¢pujaca
klasyfikacja:

Tab. 11

KATEGORIA KLASYFIKACJA STAN TECHNICZNY
A zagrazajacy bezpieczenstwu budynek wykwaterowany lub przeznaczony do rozbidrki
mieszkancow wymiana instalacji gazowej, uszczelnienie przewodéw kominowych
B zagrazajacy substancji budynku remont dachu, naprawa elewacji, wymiana instalacji kanalizacyjnej
c Koniecznosé poprawy standardu wymiana §tolarkl, instalacji elektrycznej, termorenowacja, likwidacja szamb i suchych ubikacji,
roboty ogoélnobudowlane
D zadowalajacy budynki po remoncie lub budynki, w ktérych w najblizszym czasie nie zachodzi konieczno$¢

prowadzenia remontow

Klasyfikacja budynkow pod wzgledem stanu technicznego

Tab. 12
CHARAKTERYSTYKA BUDYNKOW
KATEGORIA REB 1 REB 2 REB 3 REB 4 REB 5 REB 6 Srednia
A 35% 38 % 46 % 10 % 36 % 54 % 37,12 %
B 26 % 29 % 39 % 53 % 28 % 23 % 29,64 %
C 17 % 23 % 15% 32% 20 % 17% 20,78 %
D 22 % 10% 0% 5% 16 % 6% 12,47 %

Struktura komunalnych budynkéw mieszkalnych uwzgledniajaca ich stan techniczny

2. Zakres niezbednych robot remontowych w budynkach stanowiacych zasob mieszkaniowy Miasta oraz
zaplanowane do wykonania na kolejne lata zadania remontowe przedstawiaja ponizsze tabele:

Tab. 13
ZAKRES ROBOT REMONTOWYCH W BUDYNKACH
GAZ KOMINY | DACHY ELEWACJE | WOD-KAN | STOLARKA | ELEKTR. | DOCIEPL. WC | OGOLNO.BUD.
REB I 2 20 19 20 8 34 5 2 8 66
REB 11 5 74 74 36 21 35 63 13 4 35
REB 111 3 1 4 1 4 4 3 4 2 5
REB IV 0 13 22 12 15 21 12 4 10 23
REBV 0 7 7 9 12 11 6 9 5 7
REB VI 0 35 30 17 31 45 14 5 3 59
OGOLEM 10 150 156 95 91 150 103 37 32 195

Liczbowy wykaz potrzeb remontowych z podzialem na Rejony Eksploatacji Budynkow

Powyzsza tabela przedstawia liczbowy wykaz potrzeb remontowych dla kazdego elementu lub instalacji
budynku. Tabela nie ma odniesienia do liczby budynkow, poniewaz niektére z nich wymagaja remontu
kilku elementow, niektore jednego, a cze$¢ budynkow znajduje sie w dobrym stanie technicznym.
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Tab. 13a

2012 2013 2014 2015 2016

GAZ bud. 1 2 2 1 1

KOMINY bud. 6 8 12 10 8

DACHY bud. 7 6 12 9 10

ELEWACJE bud. 0 0 0 0 0

WOD-KAN bud. 1 1 2 2 1
STOLARKA szt. 150 150 400 300 300

ELEKTR. bud. 2 3 3 2 2

DOCIEPL. bud. 0 0 0 0 0

wC bud. 0 0 2 1 1

OGOLNOBUD. (izolacje, klatki schodowe itp.) bud. 2 3 6 4 4

Liczba zaplanowanych do wykonania zadan remontowych z podzialem na kolejne lata

3. Priorytetem remontéw budynkow ilokali jest usuwanie standow awaryjnych zagrazajacych
bezpieczenstwu ludzi oraz substancji technicznej budynku.

4. Realizacja priorytetow okreslonych w ust. 3 powyzej nastepuje poprzez:
a) likwidacje nieszczelnosci przewodoéw kominowych i instalacji gazowych,
b) remonty konstrukcji dachowych i pokry¢ dachowych,
) wykonanie drenazu oraz izolacji pionowej budynkow,
d) remonty i malowanie klatek schodowych,
e) wymiang stolarki okienne;j.

5. Adresowy plan remontéow budynkow bedzie przyjmowany corocznie przez Prezydenta Miasta.
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111. PLANOWANA SPRZEDAZ LOKALI W KOLEJNYCH LATACH
1. Sprzedaz lokali w latach 2012 — 2016 bedzie realizowana w ramach:
- prywatyzacji rozproszonej,
- prywatyzacji selektywnej.

2. Prywatyzacja rozproszona polega¢ bedzie na kontynuowaniu formy obecnej, tj. na mozliwosci wykupu
mieszkania w budynkach wyznaczonych do sprzedazy przez:

a) kazdego dotychczasowego najemcg,
b) osoby trzecie przy zbywaniu lokali wolnych.

3. Prywatyzacja selektywna polega¢ begdzie na wytypowaniu w mieScie budynkéw do catkowitego
sprywatyzowania poprzez sprzedaz lokali. Do catkowitej prywatyzacji Prezydent Miasta przeznaczaé bedzie
budynki wspdlnot mieszkaniowych, w ktorych Miasto utracilo wigkszo$¢ udziatow. Najemcom cze$ci
komunalnej tych wspdlnot zostalaby przedstawiona oferta wykupu dotychczas zajmowanych mieszkan.
Lokatorom, ktorzy nie wyraziliby zgody na wykupienie mieszkania, zaproponowana zostataby, za ich zgoda,
zamiana dotychczas zajmowanego lokalu mieszkalnego na mieszkanie zamienne.

4. Przy typowaniu kolejnych budynkow przeznaczonych do prywatyzacji decydujacym czynnikiem winna
by¢ liczba ztozonych wnioskow oraz uregulowany stan terenowo - prawny.

5. Stworzenie preferencyjnych warunkéw wykupu lokali mieszkalnych poprzez uchwalenie odpowiednich
aktow prawa miejscowego okreslajacych zasady sprzedazy lokali stanowiacych wilasno$¢ Miasta oraz zasad
udzielania bonifikat przy sprzedazy lokali mieszkalnych pozwolito na wyodrgbnienie i sprzedaz duzej ilosci
lokali. Pierwszenstwo w nabyciu samodzielnego lokalu w drodze bezprzetargowej przystuguje najemcom
posiadajacym tytut prawny do lokalu w postaci umowy najmu zawartej na czas nieoznaczony.

6. Kontynuowanie procesu prywatyzacji, polegajacego na zbywaniu lokali komunalnych, wplyngto na
powstanie 269 wspolnot mieszkaniowych (stan na 30.09.2011 roku) sposrdd, ktorych 9 wspdlnot zostato
w 100% sprywatyzowane. W 2008 roku Miasto przejeto od Bytomskiej Spotki Restrukturyzacji Kopaln Sp.
Z 0.0. udzialy w 4 wspolnotach mieszkaniowych, natomiast w 2010 roku Kombinat Koksochemiczny ,,Zabrze”
S.A. przekazat nieodptatnie udziaty w 5 wspélnotach mieszkaniowych. Aktualnie miasto Ruda Slaska posiada
udziaty w 269 wspolnotach mieszkaniowych, przy czym w 157 wspdlnotach posiada mniej niz 50% udziatow
W nieruchomosci wspolnej.

Tab. 14

REB | REB 11 REB 111 REB IV REB V REB VI OGOLEM

Sredni udzial Miasta 51,38% 41,85% 36,61% 48,79% 45,24% 54,37% 46,37

Sredni udzial Miasta we wspélnotach mieszkaniowych z podzialem na REB-y wg stanu na dzien
30.09.2011 roku

Wspdlnoty mieszkaniowe, w ktorych Miasto posiada udzialy zarzadzane sa przez MPGM Sp. z 0.0. (260
wspolnot mieszkaniowych), oraz przez innych zarzadcow (9 wspolnot mieszkaniowych).

Srednie zaliczki w 2011 roku w rozbiciu na Rejony Eksploatacji Budynkow ksztattuja sig nastepujaco:
- REB | (dzielnica Ruda) — 4,24 zt/m?
- REB Il (dzielnice Wirek, Bielszowice) — 3,71 zt/m?
- REB IlI (dzielnica Halemba) — 3,97 z/m*
- REB 1V (dzielnice Orzegéw, Godula) — 3,94 zH/m?
- REB V ( dzielnice Kochtowice, Bykowina) — 3,47 zt/m?
- REB VI ( dzielnice Nowy Bytom, Chebzie) — 4,18 zt/m?*.
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Srednia zaliczka na koszty zarzadu nieruchomoscia wspélna w budynkach wspolnot mieszkaniowych,
w ktorych Miasto posiada udziaty wynosi 3,92 zt/m?

7.7 roku na rok obserwuje si¢ rosnace zainteresowanie wspolnot mieszkaniowych kredytami na
termomodernizacj¢ i remonty budynkow. Wzrasta tym samym $§wiadomos¢ wilascicieli, ze o budynek warto
zadba¢. Termomodernizacja w znacznym stopniu zmniejsza zapotrzebowanie mocy cieplnej na budynku.
Wiaze si¢ to znizszymi optatami za ogrzewanie, czyli oszczedno$ciami. Umozliwia réwniez poprawe
warunkow uzytkowania pomieszczen a budynek uzyskuje nowy, estetyczny wyglad. Systematyczne remonty
na budynku wptywaja na poprawe komfortu zamieszkania oraz zwigkszaja warto§¢ nieruchomosci na rynku.

Wspolnoty mieszkaniowe zwykle nie dysponuja funduszami potrzebnymi do zrealizowania
termomodernizacji, czy tez w niektorych przypadkach kapitalnego remontu budynkéw. Wobec czego
korzystaja z dostgpnych na rynku preferencyjnych kredytow bankowych z przyznaniem premii
termomodernizacyjnej lub remontowej przez Bank Gospodarstwa Krajowego.

Tab. 15
Liczba budynkéw
REB ocieplonych: w trakcie termomodernizacji w ktérych planowana jest termomodernizacja
system ,,Siding” termomodernizacja
| 18 29 13 21
1 3 20 0 2
11 7 24 1 2
v 3 34 2 1
\% 2 3 2 5
Vi 1 16 1 2
Ogélem 34 126 19 339

Termomodernizacja budynkow wspolnot mieszkaniowych wg stanu na dzien 30.09.2011 roku
8. Polityka Miasta w stosunku do wspdlnot mieszkaniowych, w ktorych Miasto posiada udziaty:

a) wdrozenie do realizacji nowego produktu umozliwiajacego wpisanie dtuznika — wiasciciela lokalu na listg
w Krajowym Rejestrze Diugow;

b) korzystanie z dostepnych na rynku preferencyjnych kredytéw bankowych z przyznaniem premii
termomodernizacyjnej lub remontowej przez Bank Gospodarstwa Krajowego, celem realizowania potrzeb
remontowych w zakresie ocieplenia lub wykonania kapitalnego remontu budynku;

C) rozeznanie przez Miasto wprowadzenia preferencyjnych zasad sprzedazy lub oddania w uzytkowanie
wieczyste przylegtych nieruchomosci gruntowych lub ich czgéci, ktéore wraz z dotychczas wydzielona
dziatka wspolnoty spetnia¢ beda wymogi dziatki budowlanej;

d) oferowanie najemcom czgsci komunalnej wspolnot mieszkaniowych nie zainteresowanych wykupem
najmowanych lokali mieszkalnych, ze szczegdlnym uwzglednieniem wspolnot mieszkaniowych, w ktorych
Miasto posiada mniej niz 50 % udzialow — celem ich catkowitej prywatyzacji — lokali spetniajacych co
najmniej kryteria lokalu zamiennego;

e) dazenie do stworzenia odpowiedniego klimatu zamieszkania w budynkach wspdlnot mieszkaniowych

egzekwujac od najemcéw lokali gminnych przestrzegania regulaminu porzadku domowego, poprzez
eksmisje do lokalu socjalnego lub pomieszczenia tymczasowego, w miare posiadanych mozliwosci.

% Liczba uzalezniona jest od uzyskania premii z Banku Gospodarstwa Krajowego
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IV. ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ

1. Stawke czynszu za 1 m® powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych ustala w przypadkach, gdy nie
wynika to wprost z odrebnych przepiséw prawa, Prezydent Miasta.

Dotyczy to:
a) lokali mieszkalnych w budynkach komunalnych,
b) komunalnych lokali mieszkalnych w budynkach wspodlnot mieszkaniowych,
c) lokali socjalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta, jak i wynajmowanych od innych
wiascicieli.
2. Dopuszcza sig nastepujace czynniki podwyzszajace i obnizajace stawke czynszu:
Tab. 16

Czynniki podwyzszajace stawke czynszu

Potozenie budynku:
zabudowa jednorodzinna

Ogolny stan techniczny budynku:
termomodernizacja wykonana po 1990 r.

cze$ciowa termomodernizacja wykonana po 1990 r.
nowe budownictwo

Czynniki obnizajace stawke¢ czynszu
Potozenie budynku:

peryferia Miasta
Ogolny stan techniczny budynku:

budynek wybudowany przed 1900 r.
Potozenie lokalu w budynku:
mieszkanie w suterenie

mieszkanie na poddaszu
mieszkanie powyzej czwartej kondygnacji w budynku bez windy

Wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje:
brak centralnego ogrzewania

brak gazu

brak lazienki (dotyczy wspélnych lazienek dla dwéch lub wigcej lokali mieszkalnych)
brak WC:

w lokalu

w budynku

brak kuchni
$lepa kuchnia
brak kanalizacji

Adaptacja cze$ci niemieszkalnych budynku na cele mieszkalne

3. Czynniki podwyzszajace 1 obnizajace stawke czynszu za lokale mieszkalne definiuje si¢ nastepujaco:

a) Zabudowa jednorodzinna — budynek mieszkalny jednorodzinny lub zespot takich budynkow w uktadzie:
wolno stojacym, blizniaczym, szeregowym, atrialnym.

b) Termomodernizacja — docieplenie wszystkich Scian zewngtrznych, wymiana stolarki okiennej, docieplenie
stropu gornej kondygnacji oraz catkowita lub cze$ciowa zamiana konwencjonalnych zrodet energii na zrodta
niekonwencjonalne, wtym zrédta odnawialne lub modernizacja instalacji grzewczej i cieptej wody
uzytkowej.
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¢) Czesciowa termomodernizacja — docieplenie wszystkich $cian zewnetrznych i docieplenie stropu gornej
kondygnaciji.

d) Nowe budownictwo — budynki wybudowane po 2000 roku.

e) Peryferia miasta — obszary w granicach dzielnic miasta pozbawione w catosci lub cze$ciowo podstawowych
funkcji miastotworczych, tj. infrastruktury komunikacyjnej (przystanki komunikacji autobusowej,
tramwajowej, dworce kolejowe), spotecznej (sklepy branzy ogdlnospozywczej i przemystowej, obiekty
kultury oraz kultu religijnego). Okreslenia obszaréw stanowiacych peryferia miasta dokonuje Prezydent
Miasta.

f) Suterena — kondygnacja przyziemna budynku zawierajaca pomieszczenia uzytkowe, w ktorych poziom
podtogi w czgsci lub catosci znajduje si¢ ponizej terenu, lecz przynajmniej od strony jednej §ciany z oknami
poziom podtogi znajduje sig¢ na glgbokosci nie wigkszej niz 0,9 m w stosunku do przylegajacego terenu.

g) Poddasze — przestrzen pomigdzy najwyzszym stropem a potacia dachowa.

h) Kondygnacja — przestrzen w budynku pomigdzy stropami. Przez liczbg kondygnacji budynku nalezy uwazaé
kondygnacje wylacznie nadziemne — bez piwnic, suteren, antresoli i poddaszy. Kondygnacja przyziemna
nazywana jest parterem, natomiast kondygnacje nadziemne — pigtrami. Budynek dwupigtrowy jest
budynkiem trzykondygnacyjnym.

i) Adaptacja czgs$ci niemieszkalnych budynku na cele mieszkalne — zmiana sposobu uzytkowania czg$ci
niemieszkalnych budynku na pomieszczenia przeznaczone na staly pobyt ludzi jako pomieszczenia
mieszkalne i pomocnicze. W wyniku przeprowadzonej adaptacji uzyskuje si¢ pomieszczenia mieszkalne,
ktore po wykonaniu okre$lonego zakresu remontu podlegaja przytaczeniu do istniejacego w budynku lokalu
mieszkalnego. Remont adaptacyjny wykonuje najemca (inwestor) na wlasny koszt po uprzednim uzyskaniu
stosownej zgody.

4. Stawka czynszu lokali mieszkalnych winna w szczegolnosci sktadaé sie z nastepujacych elementow:
podatek od nieruchomosci, koszty zarzadzania, koszty utrzymania zieleni oraz wszystkich pomieszczen
wspolnego uzytkowania wtym oplaty za utrzymanie czystosci, energi¢ elektryczna 1icieplna, koszty
konserwacji, utrzymania technicznego budynku. Procentowy udziat kazdego z ww. elementow w stawce
czynszu okreslony zostanie kazdorazowo w drodze zarzadzenia Prezydenta Miasta. Powyzsze zarzadzenie
powinno zosta¢ wydane w okresie do 3 miesi¢gcy od dnia wydania zarzadzenia Prezydenta Miasta w sprawie
okreslenia stawki czynszu za lokale mieszkalne i lokale socjalne.

5. Ustali¢ maksymalna stawke czynszu za 1 m’ powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych wedtug
nastepujacych zasad:

a)
- w okresie od 01.01.2012 roku do 30.06.2013 roku w wartosci obowiazujacej w 2011 roku, tj. 7,55 zt/m?;
- w okresie od 01.07.2013 roku do 30.06.2014 roku w wartosci obowiazujacej w okresie poprzednim, tj.
7,55 zb/m?;
- w okresie od 01.07.2014 roku do 30.06.2015 roku w wartosci obowiazujacej w okresie poprzednim, tj.
7,55 zt/m’.
b)

- w okresie od 01.07.2015 roku do 30.06.2016 roku do wysokosci 2,70 % wartosci odtworzeniowej 1 m?
powierzchni uzytkowej budynkow mieszkalnych;

- w okresie od 01.07.2016 roku do 31.12.2016 roku na poziomie 2,70 % wartoéci odtworzeniowej 1 m?
powierzchni uzytkowej budynkow mieszkalnych.

Przez warto$¢ odtworzeniowa lokalu rozumie sig iloczyn jego powierzchni uzytkowej i wskaznika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m® powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych
oglaszanego przez Wojewode w dzienniku urzedowym wojewddztwa, w drodze obwieszczenia.

6. Stawke czynszu za 1m’ powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych ustala si¢ w wyniku
przeprowadzonego przetargu na jej wysokos¢ w przypadku:
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a) lokali mieszkalnych w budynkach stanowiacych witasno§¢ osoéb fizycznych, a pozostajacych w posiadaniu
samoistnym miasta,

b) lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m?,
c) lokali mieszkalnych w budynkach wytypowanych przez Prezydenta Miasta.
Regulamin przetargéw ustala Prezydent Miasta w formie zarzadzenia.

7. Podwyzszona stawkg czynszu w wysokosci 2,99 % wartosci odtworzeniowej lokalu ustala sig
w nastepujacych przypadkach:

a) opuszczenia przez najemceg lokalu i zawarcia umowy najmu na zasadach okre$lonych w § 11 Uchwaty Nr
777/XLIV/2001 Rady Miejskiej w Rudzie Slaskiej z dnia 29.10.2001 roku w sprawie okreslenia zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta z p6zniejszymi zmianami, przy
czym dochod os6b, z ktorymi zostaje zawarta umowa najmu w oKresie ostatnich 6 miesigcy poprzedzajacych
zawarcie umowy przekracza warto$ci okreslone w § 15 ust. 1 pkt 4) ww. Uchwaty,

b) $mierci najemcy i zawarcia umowy najmu na zasadach okreslonych w § 12 Uchwaty Nr 777/XL1V/2001
Rady Miejskiej w Rudzie Slaskiej z dnia 29.10.2001 roku w sprawie okreslenia zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta z pdzniejszymi zmianami, przy czym dochdd osob,
Z ktorymi zostaje zawarta umowa najmu w okresie ostatnich 6 miesigcy poprzedzajacych zawarcie umowy
przekracza wartosci okreslone w § 15 ust. 1 pkt 4) ww. Uchwaty,

C) przyznania lokalu mieszkalnego innym osobom niz okreSlone w Uchwale Nr777/XLIV/2001 Rady
Miejskiej w Rudzie Slaskiej z dnia 29.10.2001 roku w sprawie okre$lenia zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta z p6zniejszymi zmianami.

8. W szczegdlnie uzasadnionych przypadkach zwiazanych z realizacja przez Miasto zadan w zakresie
opieki nad dzieckiem w postaci pelnienia funkcji rodziny zastgpczej — zawodowej niespokrewnionej
z dzieckiem wielodzietnej oraz o charakterze pogotowia rodzinnego, okreslonej w ustawie z dnia 12 marca
2004 roku o pomocy spotecznej Prezydent Miasta moze wyrazi¢ zgode na zwolnienie z czynszu lokalu
mieszkalnego wykorzystywanego do realizacji tego zadania — na czas zwiazany z jego wykonywaniem.

9. Wysoko$¢ odszkodowania za zajmowanie bez tytulu prawnego lokalu mieszkalnego, wynajmowanego
przez Miasto od innych wiascicieli ustala Prezydent Miasta.

V. SPOSOB I ZASADY ZARZADZANIA LOKALAMI I BUDYNKAMI WCHODZACYMI W SKEAD
MIESZKANIOWEGO ZASOBU MIASTA ORAZ PRZEWIDYWANE ZMIANY W ZAKRESIE
ZARZADZANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM MIASTA W KOLEJNYCH LATACH

1. Przewiduje si¢ wygaszenie ustanowionego na rzecz MPGM Sp. z o0.0. nicodptatnego uzytkowania
nieruchomosci stanowiacych mieszkaniowy zasob Miasta i przekazanie ich w zarzadzanie.

2. Nieruchomosci stanowiace mieszkaniowy zaséb miasta Ruda Slaska oraz bedace w posiadaniu Miasta
Ruda Slaska zostang przekazane na czas nieoznaczony w zarzadzanie powolanej do tego celu w 1997 roku
spotce, tj. MPGM Sp. z 0.0.

3. Prezydent Miasta upowazniony jest do ustalania wysokosci stawek za zarzadzanie nieruchomo$ciami
okres$lonymi w ust. 1 i 2.

4. Zarzadzanie polega w szczegdlnosci na podejmowaniu decyzji i wykonywaniu czynno$ci majacych na
celu zapewnienie wlasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomo$ci oraz zapewnienie
bezpieczenstwa uzytkowania iwlasciwej eksploatacji nieruchomosci, wtym biezacego administrowania
nieruchomoscia, jak rowniez czynnosci zmierzajacych do utrzymania nieruchomosci w stanie niepogorszonym
zgodnie z jej przeznaczeniem oraz do uzasadnionego inwestowania w nieruchomos¢.

5. MPGM Sp. z 0.0. ponosi odpowiedzialno$¢ za najwyzsza jakos¢ wykonywanych czynnosci zarzadzania
oraz za wszelkie szkody powstate ztego tytutu, wykonuje czynnosci bgdace przedmiotem zarzadzania
Znajwyzsza starannoscig, czuwa nad prawidtowa realizacja zawartych z osobami trzecimi umoéw, a takze
chroni interes Miasta w toku powierzonych zadan i czynnosci.
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6. Ustalony jest nastepujacy zakres uzasadnionych i gospodarczo efektywnych z punktu widzenia Miasta,
jak i interesu spotecznego dziatan zarzadzajacego:

1) Do obowiazkow zarzadzajacego W zakresie czynno$ci administracyjnych nalezy w szczegolnosci:
a) zawieranie, zmiana, rozwigzywanie umow najmu, dzierzawy, uzyczenia i innych umow;

b) zawieranie, zmiana, rozwiazywanie umow dotyczacych dostaw mediow i $wiadczenia ushug
komunalnych, ustug zwiazanych z utrzymaniem porzadku i czystosci oraz funkcjonowaniem urzadzen
technicznych w zarzadzanych nieruchomosciach;

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

d) wykonywanie innych czynnosci administracyjnych istotnych z punktu widzenia utrzymania w stanie
niepogorszonym mieszkaniowego zasobu Miasta.

2) Do obowiazkow zarzadzajacego w zakresie czynnosci eksploatacyjnych nalezy w szczeg6lnosci
utrzymanie porzadku i czystosci w obrgbie nieruchomosci niezabudowanych i zabudowanych.

3) Do obowiazkow zarzadzajacego w zakresie czynnoS$ci technicznego utrzymania nieruchomosci nalezy
utrzymanie stanu technicznego na poziomie zapewniajacym bezpieczenstwo ludzi i mienia.

4) W zakresie czynnosci finansowych zarzadzajacy zobowiazany jest w szczegolno$ci do:

a) pobierania od najemcéw (lokatordéw), dzierzawcow nieruchomosci naleznosci z tytutu czynszu i optat
wynikajacych z obowiazujacych przepisoOw prawa i zawartych umow;

b) sporzadzania i podpisywania faktur oraz innych dokumentéw obciazeniowych.

5) Szczegblowy  zakres obowiazkOw  zarzadzajacego  w zakresie czynnosci  administracyjnych,
eksploatacyjnych, technicznego utrzymania oraz finansowych okreslony zostanie przez Prezydenta Miasta.

7. W przypadku niewykonania lub nienalezytego wykonania obowiazkow okreslonych w niniejszej
uchwale Miasto ma prawo:

a) potraci¢ z wynagrodzenia za zarzadzanie tytulem kary umownej kwoty odpowiadajace zakresowi
nienalezytego wykonania lub niewykonania zobowiazan, ustalone przez Miasto na podstawie protokotu
kontroli sporzadzonego przy udziale zarzadzajacego, nie wigcej niz do wysokosci 50% wynagrodzenia;

b) zastosowa¢ kare umowna w wysoko$ci odpowiadajacej kwocie potowy miesiecznego wynagrodzenia;
C) zastosowac¢ inne przewidziane prawem $rodki.

8. Miasto zastrzega sobie prawo kontrolowania prawidtowosci realizacji zadan dotyczacych zarzadzania
nieruchomosciami, w tym wgladu do wszystkich dokumentow MPGM Sp. z 0.0. zwiazanych z przedmiotem
zarzadzania.

9. Dla poprawy jakosci iefektywnos$ci zarzadzania dopuszcza si¢ mozliwos¢ jego przekazania innym
zarzadcom nieruchomosci. Przekazanie winno nastapi¢ w trybie przepisow ustawy o zamowieniach
publicznych z uwzglednieniem zasad okreslonych w pkt 4 — 8 niniejszego rozdziatu.

VI. ZRODEA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ W KOLEJNYCH LATACH
1. Zrodtem finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2012-2016 beda w szczegolnosci:

a) czynsze z lokali mieszkalnych,

b) czynsze z lokali uzytkowych i garazy,

C) optaty za reklamy,

d) optaty za dzierzawe gruntu,

e) odsetki,

f) dochody uzyskane ze sprzedazy lokali mieszkalnych i uzytkowych.

2. Przyjmujac nastgpujace zatozenia:
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1) polityka czynszowa dotyczaca lokali mieszkalnych prowadzona bedzie zgodnie z zasadami okreslonymi
w rozdziale 1V z uwzglednieniem zmiany powierzchni zasobu wynikajacej ze sprzedazy lokali i budowy
nowych oraz przeje¢ budynkow;

2) $ciagalno$¢ naleznosci czynszowych za lokale mieszkalne utrzyma sig¢ na poziomie 90%;
3) wplywy z wynajmu lokali uzytkowych i garazy beda rosty rocznie o 3%;

4) wptywy z reklam utrzymaja si¢ na stalym poziomie;

5) oplaty za dzierzawe gruntéw utrzymaja si¢ na statym poziomie;

6) $ciagalno$¢ naleznosci czynszowych za lokale uzytkowe, optat za reklamg oraz optat za dzierzawg gruntow
utrzyma si¢ na poziomie 95%;

7) odsetki utrzymaja si¢ na statym poziomie;
8) dochody uzyskane ze sprzedazy lokali uzytkowych bgda malaty,

przewiduje sig¢, ze w latach 2012 — 2016 osiagnigte zostang nastgpujace wpltywy na sfinansowanie
gospodarki mieszkaniowej:

Tab. 17
Lp. Wplywy 2012 2013 2014 2015 2016

1 | Czynsze z lokali mieszkalnych 19743000 19743000 19743000 21126000 21548000
2 Czynsze zlokali uzytkowych 3000000 4017000 4138000 4262000 4390000
3 | Oplaty z reklamy 82000 82000 82000 82000 82000
4 | Optaty za dzierzawe gruntu 128000 128000 128000 128000 128000
5 | Odsetki 450000 450000 450000 450000 450000
6  Dochody uzyskane ze sprzedazy lokali mieszkalnych i uzytkowych 370000000  1420000,00 1380000,00 = 1240000,00 = 1300000,00

Razem 28003000 25840000 25921000 27288000 27 898 000

Wplywy na sfinansowanie gospodarki mieszkaniowej w latach 2012 - 2016
3. Zewngtrzne zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2012-2016:
a) kredyty inwestycyjne,
b) fundusze strukturalne,

C) partnerstwo publiczno — prywatne.

4. Priorytetem dla gospodarki mieszkaniowej w latach 2012-2016 bedzie:
a) poprawa stanu technicznego mieszkaniowego zasobu Miasta,

b) wprowadzenie rownowazacej si¢ struktury dochodow i wydatkow.
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VII. WYSOKOSC WYDATKOW W KOLEIJNYCH LATACH, ZPODZIALEM NA KOSZTY

BIEZACEJ EKSPLOATACJI, KOSZTY REMONTOW ORAZ KOSZTY MODERNIZACJI
LOKALI | BUDYNKOW WCHODZACYCH W SKLAD MIESZKANIOWEGO ZASOBU MIASTA,
KOSZTY ZARZADU NIERUCHOMOSCIAMI WSPOLNYMI, KTORYCH MIASTO JEST
JEDNYM ZE WSPOLWLASCICIELI, A TAKZE WYDATKI INWESTYCYJNE

Przy zatozeniu procentowego klucza podzialu dochoddéw z czynszow z lokali mieszkalnych i lokali
uzytkowych, przedstawionego w Tab. 19, przewiduje sig, iz wydatki obejmujace koszty remontéw
i modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta, koszty zarzadu

nieruchomosciami wspoélnymi, w ktorych Miasto posiada udziaty, atakze wydatki inwestycyjne,
ksztattowac¢ si¢ beda nastepujaco:
Tab. 18
Lp. WYSZCZEGOLNIENIE 2012 2013 2014 2015 2016
1. Remont 10 000 10 000 13 000 12 000 12 000
' y 000 000 000 000 000
L . . 1500 1500 1500 1500
2. | Koszty konserwacji i pogotowia awaryjnego 1 500 000 000 000 000 000
. 9 085 9676 10 353 11 098
3. Koszty zarzadzania 8 571 255 830 089 415 861
. 1000 1072
4. | Koszty eksploatacyjne 828030 | 877712 | 934763 196 210
5 Utrzymanie zieleni, utrzymanie czystoSci, wywoz nieczystosci, 5 260 000 5575 5938 6 353 6 811
" energia elektryczna 600 014 675 140
. - 1020 1070
6. | Podatek od nieruchomosci 884424 | 927461 972810 541 644
7. | Wydatki inwestycyjne 0 0 0 0 0
- 27 27043 27 966 32021 32227
OGOLEM 043 709 709 603 676 827

Wysokos$¢ wydatkow w latach 2012 - 2016
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Tab. 19
Lp. WYSZCZEGOLNIENIE 2012 | 2013 | 2014 2015 2016
1. | Remonty 37% | 36% | 41% | 37% | 36%
2. | Koszty konserwacji i pogotowia awaryjnego 6% 5% 5% 5% 4%
3. | Koszty zarzadzania 32% | 32% | 30% | 32% @ 33%
4. | Koszty eksploatacyjne 3% 3% 3% 3% 3%
5. | Utrzymanie zieleni, utrzymanie czystosci, wywoz nieczystosci, energia elektryczna 19% | 20% @ 19% @ 20% @ 20%
6. | Podatek od nieruchomosci 3% 3% 3% 3% 3%
OGOLEM 100% | 100% | 100%  100% | 100%

Sposéb podzialu dochodow z czynszéw za lokale mieszkalne i uzytkowe

VIII.OPIS INNYCH DZIALAN MAJACYCH NA CELU POPRAWE WYKORZYSTANIA
I RACJONALIZACJE GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM MIASTA

1. W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta
planuje si¢ w latach 2012-2016:

a) oferowanie najemcom lokali mieszkalnych, znajdujacych si¢ w budynkach, w ktérych zwalniane lokale
przeznaczone sa na lokale socjalne, innych mieszkan spetniajacych co najmniej kryteria lokalu zamiennego;

b) stworzenie warunkéw do przyznania pierwszefnstwa w otrzymaniu mieszkan TBS-owskich lokatorom,
ktorzy ztoza oswiadczenie o zdaniu lokalu mieszkalnego wchodzacego w sktad zasobu mieszkaniowego
Miasta;

¢) w przypadku nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym bedacych w samoistnym posiadaniu Miasta
podja¢ dziatania celem uregulowania stanu prawnego;

d) w uzasadnionych przypadkach prowadzenia zamian z lokalu mieszkalnego o0 powierzchni uzytkowej
powyzej 80 m®;

e) przekwalifikowanie lokali mieszkalnych o niskim standardzie na lokale socjalne;

f) aktualizacj¢ i doskonalenie banku zamian;

g) podzial lokali o duzej powierzchni uzytkowej na mniejsze z jednoczesnym zapewnieniem ich
samodzielnosci;

h) scalenie wczesniej dzielonych lokali mieszkalnych
i) likwidacja wc suchych;
j) stworzenie zasobu pomieszczen tymczasowych.

2. W celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspolnoty samorzadowej zostanie sporzadzony
wykaz terendw stanowiacych wlasno§¢ Miasta, ktoére beda mogly by¢ przeznaczone pod budownictwo
mieszkaniowe wielorodzinne i jednorodzinne realizowane przez Miasto i, ewentualnie, inne podmioty,
z ktorymi Miasto nie wyklucza wspotpracy w tym zakresie — przede wszystkim z towarzystwami budownictwa
spotecznego.
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