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UCHWALA NR 1X/101/2019

RADY MIEJSKIEJ W TARNOWSKICH GORACH
z dnia 29 maja 2019 r.

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Tarnowskie Gory

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 15 Ustawy z dnia 08 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tj. Dz. U.
72019 1. poz.506) oraz art. 21 ust. 1 pkt. 11iust. 2 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego (tj.Dz. U. z2018r.
poz. 1234 z pézniejszymi zmianami) na wniosek Burmistrza Miasta

Rada Miejska Tarnowskich Gérach
uchwala, co nastepuje:

§ 1. Przyja¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Tarnowskie na lata
2019- 2024 stanowigcy zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie Uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Tarnowskie Gory.

§ 3. Traci moc Uchwata Nr XXXIX/439/2013 Rady Miejskiej w Tarnowskich Gorach z dnia 27 marca
2013 r. w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Tarnowskie Gory
w latach 2013-2018 wraz z pdzniejszymi zmianami.

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

Wiceprzewodniczacy Rady Miejskiej

Franciszek Nowak
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Zakacznik do uchwaty Nr 1X/101/2019
Rady Miejskiej w Tarnowskich Goérach
z dnia 29 maja 2019 1.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Tarnowskie Gory na
lata 2019- 2024

Spis tresci:
ROZDZIAL 1

Prognoza dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczeg6lnych
latach.

1. Struktura wlasno$ciowa lokali mieszkalnych.
2. Podziat mieszkancow miasta w zalezno$ci od zajmowanego zasobu.
3. Wielko$¢ zasobu mieszkaniowego.
4. Struktura wickowa komunalnego zasobu mieszkalnego.
5. Potrzeby mieszkaniowe
6. Prognoza wielko$ci zasobu mieszkalnego.
7. Zmiany w zasobie mieszkaniowym.
ROZDZIAL. 2

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

ROZDZIAL 3
Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach.
ROZDZIAL 4
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.
1. Zasady polityki czynszowej
2. Wspotczynniki obnizajace i zwigkszajace stawke bazowa czynszu,
ROZDZIAL 5

Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminyw kolejnych latach.

ROZDZIAL 6
Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.
ROZDZIAY. 7

Wysokos¢ kosztow w kolejnych, latach z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontoéw
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego gminy, koszty zarzadu
nieruchomosciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne.

ROZDZIAL 8

Opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy.
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Rozdzial 1.
Prognoza dotyczacq wielkoS$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach.

1. Struktura wlasno$ciowa lokali mieszkalnych.

Struktur¢ wiasnosciowa lokali mieszkalnych w Gminie Tarnowskie Gory przedstawiono na podstawie
danych uzyskanych w Gléwnym Urzedzie Statystycznym w Katowicach, informacji uzyskanych ze
spotdzielni mieszkaniowych dziatajacych na terenie miasta Tarnowskie Gory oraz Miedzygminnego
Towarzystwa Budownictwa Spotecznego.

Tabela nr 1.
Wtasciciel Liczba mieszkan % w ogolnej liczbie

Miejskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego 1192 491
Gmina Tarnowskie Gory 1676 6,89
Spoldzielnia Mieszkaniowa Chemik 1340 5,51
Spoldzielnia Mieszkaniowa Gwarek 6010 24,72

Pozostale 14096 57,97

Ogodlem 24314 100,00

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

Catkowita liczba ludnosci zamieszkatej w Tarnowskich Gorach wynosi 58893 osoby, z czego 4140 o0sob
zamieszkuje w zasobie Gminy Tarnowskie Gory. Pod wzgledem zamieszkania w gminnych zasobach
zamieszkuje 7,03% ludnos$ci miasta Tarnowskie Gory.

3. Wielko$¢ zasobu mieszkaniowego.
Na zasob mieszkaniowy Gminy skladaja sig:
a) lokale w gminnych wielorodzinnych budynkach mieszkalnych,
b) lokale w budynkach wielorodzinnych wspolnot mieszkaniowych z udziatem Gminy,
¢) lokale w budynkach jednorodzinnych begdacych w posiadaniu Gminy.

Gmina na biezaco prowadzi ewidencj¢ zasobu mieszkalnego, w tym takze lokali zumowa najmu
socjalnego. Wedlug stanu na dzien 01.01.2019 r. struktura mieszkaniowego zasobu gminy przedstawia

si¢ nastepujaco:
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Tabela nr 2.
Budynki
Wyszczegolnienie Budynki Gminne Budynkl WP Olnot J ednorOfizmne Razem
mieszkaniowych W samoistnym
posiadaniu Gminy
[lo$¢ budynkow 130 66 1 197
mieszkalnych
Powierzchnia lokali 63178,49 17147,45 150,74 80476,68
w_ m?
llos¢ lokali 1298 377 1 1676
mieszkalnych
W tym
lokale z czynszem 125 9 0 134
socjalnym

Na podstawie niniejszego zestawienia wynika, ze:

a) $rednia powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego wynosi 48,08 m?;

b) lokale z czynszem socjalnym stanowig 8% calo$ci Gminnego zasobu mieszkaniowego;

¢) lokale we wspolnotach stanowig 22,5% cato$ci Gminnego zasobu mieszkaniowego.

W sktad zasobu mieszkaniowego Gminy wchodzi rowniez budynek przy ul. Grzybowej 211, ktory
funkcjonuje, jako Zesp6t Mieszkan Chronionych prowadzony przez Miejski Osrodek Pomocy
Spotecznej.W sktad Zespotu Mieszkan Chronionych wchodzi obecnie 27 lokali mieszkalnych. Zesp6t
Mieszkan Chronionych dysponuje lokalami mieszkalnymi o odpowiednim stanie technicznym
1 wyposazeniu oraz pomieszczeniami przeznaczonymi na realizacje innych form pomocy w szczeg6lnosci
organizowania grup wsparcia, grup edukacyjnych, warsztatow, treningdw, kursow przeznaczonych dla
klientow osrodka.Zespot Mieszkan Chronionych stanowi oparcie dla 0s6b powyzej 18 roku zycia oraz dla
nieletnich pozostajacych pod opieka osoéb petnoletnich. Czas pobytu w mieszkaniu chronionym poza
szczegoblnie uzasadnionymi przypadkami nie powinien przekroczy¢ 6-ciu miesigcy.

4. Struktura wiekowa komunalnego zasobu mieszkalnego.

Tabela nr 3.
Rok budowy [lo$¢ budynkow % w calosci
przed 1900 40 30,77
1900 - 1945 41 31,54
1946-1960 31 23,85
po 1961 16 12,30
po 2015 2 1,54
Razem 130 100,00

Blisko dwie trzecie budynkow mieszkalnych tworzacych mieszkaniowy zaséb Gminy pochodzi sprzed
1945 r. Stan techniczny budynkéw mozna okresli¢, jako niezadawalajacy. Wigkszos¢ budynkow wymaga
przeprowadzenia prac remontowych, ktére powstrzymatyby proces dekapitalizacji. Stan niektorych
budynkéw wymaga tak znacznych naktadéw, iz przewiduje si¢ ich wylaczenie z zasobu mieszkalnego,
anastgpnie ich rozbiorke lub sprzedaz. W okresie 2019-2024 przewiduje si¢ stopniowa modernizacje
budynkow i lokali mieszkalnych podwyzszajacych ich bezpieczenstwo istandard. Szczegodlna uwaga
zostanie zwrocona na elementy budynkow decydujacych o bezpieczenstwie ich uzytkowania.
W odzyskiwanych lokalach przeprowadzana bg¢dzie wymiana instalacji elektrycznej, atakze w miarg
potrzeb dobudowa przewodow kominowych. W lokalach bez lazienek instalowane beda, w miare
mozliwosci technicznych, kabiny prysznicowe iubikacje - szczegoélnie w odzyskiwanych lokalach
kwalifikujacych sie do remontu.
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Wszelkie prace wramach konstrukcji budynkéw nalezaloby skoncentrowa¢ na dziataniach
poprawiajacych stan techniczny — wymiana lub naprawa elementéw konstrukcji iinnych elementow
budynkow w szczegdlnosci wymiana instalacji tym wewnetrznych linii zasilajacych (WLZ).

5. Potrzeby mieszkaniowe.

Wielko$¢ zapotrzebowania na mieszkania w zasobie gminnym w Tarnowskich Goérach obrazuje liczba

ztozonych w Urzgdzie Miejskim wniosko6w o przydzial lokali mieszkalnych. Catkowite laczne

zapotrzebowanie na lokale, z uwzglgdnieniem wyrokow sadowych nakazujacych Gminie zapewnienie lokali
socjalnych zamyka si¢ w liczbie 314 lokali. Powyzsze przedstawia ponizsza tabela.

Tabela nr 4.
e Zarejestrowane wnioski
Wyszczeg6lnienie . .
i wyroki

Liczba wnioskéw-0s6b ubiegajacych si¢/uprawnionych do najmu mieszkania w tym : 314
Liczba wyrokow sadowych z obowiazkiem zapewnienia przez gming lokalu socjalnego
(lokalu z czynszem socjalnym) 69
Liczba aktualnych wnioskéw uprawniajgcych do ubiegania si¢ o lokal komunalny 184
Liczba aktualnych wnioskow uprawniajacych do ubiegania si¢ o lokal z czynszem
socjalnym 61

6. Prognoza wielkosci zasobu mieszkalnego.

W najblizszych latach zaséb mieszkaniowy Gminy Tarnowskie Gory nie powinien ulec znacznym
zmianom. Co do iloéci lokali, przewiduje si¢ tendencj¢ malejacg w okresie 2019-2024 — o okoto 6%.

Zmniejszenie zasobu lokali Gminnych nastgpowac bedzie na skutek utraty lokali mieszkalnych we
wspolnotach mieszkaniowych, ktére na wniosek dotychczasowych najemcow zostang sprzedane na ich
rzecz. Zaklada si¢, iz w uzasadnionych przypadkach ze wzgledu na zty stan techniczny najemcy lokali
w budynkach gminnych beda przekwaterowywani do lokali zamiennych, za$ nieruchomo$¢ bedzie
wystawiona do sprzedazy w drodze przetargu.

Prognoza dla Gminy Tarnowskie Gory przedstawia si¢ nastepujgco:

Tabela nr 5.
Liczba lokali
w . L .
w tym Stan techniczny catosci
Lata w budypkach budynkach w tym 2 czynszem oglem | zasobéw mieszkaniowych
Gminy wspolnot komunalnych ’
. socjalnym
mieszk.
2019 1299 377 1551 125 1676 dostateczny
2020 1295 362 1536 121 1657 dostateczny
2021 1290 347 1520 117 1637 dostateczny
2022 1285 332 1502 115 1617 dostateczny
2023 1280 317 1484 113 1597 dostateczny
2024 1275 302 1467 110 1577 dostateczny

7. Zmiany w zasobie mieszkaniowym.

Zmiany w mieszkaniowym zasobie Gminy Tarnowskie Gory beda realizowane w oparciu o nastepujace
zatozenia:

Zmnigjszenie zasobu mieszkaniowego begdzie moglo nastapi¢ w szczegdlnosci poprzez :
- zbywanie lokali mieszkalnych na rzecz najemcow lokali glownie we wspodlnotach mieszkaniowych;
- zbywanie lokali w drodze przetargu;
a takze w uzasadnionych przypadkach poprzez:

- wnoszenie nieruchomosci, jako aport do spotek prawa handlowego;
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- zbywanie budynkow mieszkalnych w przypadkach koniecznosci wydatkowania znacznych S$rodkow
finansowych na remont, poprzedzone szczegdlowa analiza finansowa, co do racjonalnosci i celowosci
wydatkowania $rodkéw budzetowych i uprzednim przekwaterowaniu najemcow;

- rozbidrke budynku wynikajaca z jego stanu technicznego.
Zwigkszenie zasobu mieszkaniowego bedzie mogto nastapi¢ w szczegdlnosci poprzez:
- przejecie lokali zaktadowych na podstawie aktualnie obowigzujacych przepisow;
- przejecie budynkéw w drodze darowizny;
- wynajmowanie lokali od innych wiascicieli;
- przejecie w drodze spadku;
- zakup nieruchomosci.
Planowang sprzedaz w kolejnych latach opisano w Rozdziale I11.

Rozdzial 2.
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali
z podzialem na kolejne lata.

Potrzeby remontowe imodernizacyjne zasobu mieszkaniowego Gminy ustala si¢ na podstawie
okresowych przegladéow technicznych dokonywanych przez zarzadce nieruchomosci oraz dodatkowo
w wyniku biezgcych kontroli i interwencji.

Potrzeby w ramach remontoéw kapitalnych wyniklte w przegladach ujmowane sg w rocznych projektach
planow remontéw. Ponadto prowadzi si¢ biezace remonty w ramach technicznego utrzymana budynkow.

Z uwagi na wiek mieszkaniowego zasobu Gminy oraz wymagania techniczne, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i mieszczace si¢ w nich lokale nalezy zatozy¢, ze przy analizie potrzeb pod uwage
w pierwszej priorytetem winno by¢ zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania lokali i wyeliminowanie
przed awaryjnych standéw konstrukcji.

W celu spelienia powyzszych zatozen $rodki finansowe winny by¢ wydatkowane w szczego6lnosci na:
- remonty elewacji, konstrukcji i pokrycia dachéw wraz z przebudowa komindw;
- dobudowe przewodoéw kominowych w tym gléwnie wentylacyjnych;
- remonty kapitalne wewngtrznych linii zasilajacych (WLZ);
- likwidacje ogrzewania na paliwo state i wlaczanie budynkow do sieci cieplownicze;.
Jednoczes$nie w dalszym ciggu remonty beda prowadzone w zakresie:
- stolarki okiennej lokali;
- stolarki okiennej i drzwiowej budynkdow;
- instalacji wod-kan, gaz;
- rob6t zdunskich;
- infrastruktury zwigzanej z zasobem mieszkaniowym (doj$cia, dojazdy, komorki lokatorskie).

Remonty biezace wykonywane sa w ramach technicznego utrzymania — stawki pobieranej, jako
sktadnik czynszu w lokalach komunalnych, ktéry wynosi obecnie 2,08 zt/m? netto. Zarzadca w imieniu
Gminy przeprowadza remonty biezace lokali, budynkdw i terendw posesji do limitu stanowigcego iloczyn
zarzadzanych powierzchni uzytkowych lokali i w/w stawki brutto.

Powierzchnia zarzadzanych lokali mieszkalnych tacznie zlokalami uzytkowymi i garazami jest
zmienna i wg stanu na dzien 01.01.2019 r. wynosi 92.334,68 m?.

W ramach technicznego utrzymania uzyskuje si¢ Srodki, ktore wynosza 210.089 zt miesigczne, co daje
rocznie po zaokragleniu 2.521.071 zt brutto z przeznaczeniem na remonty i modernizacjg. Dla celow
planistycznych przyjeto 2.520.000 zt. W latach 2019, 2020 planuje si¢ wydatkowanie dodatkowych
srodkow na remonty w ramach rewitalizacji budynkéw komunalnych przy ulicy Bocznej i Grzybowe;j
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w dzielnicy Sowice. Catkowity koszt zadania szacowany jest na kwote 9.196.000 w zaokragleniu do
tysigca ztotych tym wklad Gminy Tarnowskie Gory 1.856.000 zt oraz 7.340.000 z tytutu dofinansowania
z $srodkow unijnych i Kontraktu terytorialnego

Jednoczes$nie z budzetu Miasta finansowane sg prace zwigzane z remontami kapitalnymi budynkow
1 obiektow niewchodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego Gminy, ale bezposrednio z nim zwigzanym
np. komorki lokatorskie, dojscia idojazdy do budynkéw gminnych, ogrodzenia posesji itp. W roku
2019 zaplanowano $rodki w wysokosci odpowiednio 1.000.603 zt 1 479.603 zt (dla celow planistycznych
przyjeto 1.000.000 zt 1480.000 zl). Ponadto Gmina ponosi koszty zwigzane zremontami
przeprowadzanymi w budynkach wspolnot mieszkaniowych, roczne wydatki na ten cel sa szacowane
w wysokosci 650.000 zt.

Reasumujac nalezy dazy¢ na przestrzeni najblizszych lat do zabezpieczenia §rodkéw finansowych
w wysoko$ci zapewniajacej utrzymanie techniczne budynkéw gminnych w stanie, co najmniej
niepogorszonym. Planuje si¢, iz wydatki w kolejnych latach beda si¢ ksztattowac si¢ nastepujaco:

Tabela nr 6.

Lata 2019 2020 2021 2022 2023 2024 RAZEM

Roboty
remontowe,
moderniza-

cyjne
i inwestycyjne
zwigzane
z zasobem

mieszkanio-wym
wykonywane w

budynkach 100%
Gminnych w tym

8598 000 8598000 | 4000000 | 4000000

4300 000

4300 000

33796 000

otoczenie
budynkow
Gminnych

mieszkaniowych

Roboty
w czeSciach
wspolnych
budynkow

wspoélnot

650 000 650 000 650 000 650 000 650 000 650 000 3900 000

Razem 9248 000 9248000 | 4650000 | 4650000 | 4950000 | 4950000 37 696 000

W latach 2019-2024 planowana kwota na roboty remontowe, modernizacyjne iinwestycyjne
w budynkach i lokalach Gminy powinna wynie$¢ 33.796.000 zt, w tym 1.856.000 jako wktad wlasny do
zadania zwigzanego z rewitalizacja budynkéw komunalnych w dzielnicy Sowice oraz 7.340.000 z tytutu
dofinansowania z srodkoéw unijnych i Kontraktu terytorialnego (roztozona rowno na lata 2019 i 2020), za$
we wspolnotach mieszkaniowych 3.900.000 zt. Co daje tacznie sumg 37.696.000 zt.

Niezaleznie od planowanych remontdéw imodernizacji Zarzadca nieruchomo$ci w ramach
otrzymywanego wynagrodzenia za zarzadzanie bedzie na biezaco wykonywal czynnosci konserwacyjne
i eksploatacyjne na nieruchomosciach Gminy , bedacych przedmiotem umowy o zarzadzanie.

Rozdzial 3.
Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach.

Z uwagi na potrzebe¢ zaspokajania potrzeb mieszkaniowych w odniesieniu do gospodarstw domowych
o niskich dochodach na zasadach i w wypadkach przewidzianych w ustawie sprzedaz mieszkan gminnych
nie powinna by¢ wigksza niz ilo$¢ sprzedanych lokali, ktora miata miejsce w latach 2013-2018.

W ostatnich 6 latach (2013-2018) sprzedaz lokali komunalnych przedstawiata si¢ nastgpujaco:
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Liczba sprzedanych Gminnych lokali mieszkalnych — 135

Powierzchnia sprzedanych Gminnych lokali mieszkalnych — 6.373,38 m2

Wpltywy ze sprzedazy Gminnych lokali mieszkalnych- 5.845.770,02 zt

Srednia sprzedazy w latach — 22 lokale na rok

Srednia powierzchnia sprzedanych gminnych lokali mieszkalnych — 1.062 m? na rok
Sredni wplyw ze sprzedazy Gminnych lokali mieszkalnych — 974.295 zt na rok

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

Zgodnie z § 3. 1. w/w uchwaty Sprzedaz lokali komunalnych nastgpowa¢ moze sukcesywnie, wedtug
zainteresowania najemcow jednoczes$nie uchwata umozliwia najemcy gminnego lokalu komunalnego jego
wykup po preferencyjnej cenie.

Nie przewiduje si¢ sprzedazy lokali w budynkach bedacych w 100% wtasnoscia Gminy i tym samym
tworzenia nowych wspoélnot mieszkanowych. Prywatyzacja mieszkan komunalnych bez ograniczen
skutkowataby tym, ze zasdb mieszkaniowy Gminy ulegalby systematycznemu zmniejszaniu i jednoczenie
powstawaniu wspdlnot mieszkaniowych gdzie proces decyzyjny jest utrudniony, co w szczegdlnosci
dotyczy tzw. ,,malych wspolnot”. Wobec powyzszego sprzedaz lokali nie powinna by¢ prowadzona
w gminnych budynkach mieszkalnych za wyjatkiem budynkow przeznaczonych do zbycia w catosci lub
budynkéw wymagajacych znacznych naktadéow remontowych z mata iloscig lokali mieszkalnych. Decyzje
podejmowane w tym zakresie winne by¢ oparte na racjonalnej gospodarce mieszkaniowym zasobem
gminnym i celowosci wydatkowania §rodkoéw budzetowych zgodnie z ustawg o finansach publicznych.

Z uwagi za$ na duze koszty i rozproszenie lokali we wspolnotach mieszkaniowych oraz brak mozliwosci
decyzyjnych gminy be¢dacej mniejszosciowym udziatowcem we wspolnotach sprzedaz tychze lokali jest
uzasadniona i pozadana. Dotyczy to rowniez zdanych lub odzyskanych lokali, ktore jako wolne, mozna
sprzeda¢ w drodze postgpowania przetargowego.

Przewiduje sie, ze sprzedaz w latach 2019-2024 bedzie wynosi¢ tacznie 99 lokali.
Zatozenia polityki sprzedazy lokali lub budynkéw komunalnych powinny zaktadac:

a) dazenie do peinej prywatyzacji budynkow wspolnot mieszkaniowych poprzez sprzedaz pozostatych lokali
gminnych w budynku na rzecz najemcéw, za§ wolnych lokali w drodze przetargu;

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

c) odmowa sprzedazy lokali mieszkalnych w budynkach gminnych, w ktérych w poprzednich latach
przeprowadzano remonty kapitalne;

d) dazenie do sprzedazy gminnych budynkow mieszkalnych wymagajacych znacznych naktadéw remontowych
z matg iloscig lokali mieszkalnych;

e) utrzymanie korzystnych warunkow sprzedazy poprzez stosowanie bonifikat dla najemcéw lokali;
f) odmowa zgody sprzedaz lokalu na rzecz najemcy w przypadku zadtuzen z tytulu najmu lokalu;
g) wylaczenie ze sprzedazy gminnych budynkow uzytecznosci publiczne;.

Rozdzial 4.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.

1. Zasady polityki czynszowe;j.

1.1 Zgodnie z Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy 10 zmianie Kodeksu cywilnego, wysoko$¢ czynszu nie powinna przekraczaé 3% wartosci
odtworzeniowej lokalu. Podwyzka w wyniku, ktorej wysokos¢ czynszu albo innych optat za uzywanie
lokalu w skali roku przekroczy albo nastepuje z poziomu wyzszego niz 3% moze nastgpi¢ w uzasadnionych
przypadkach przewidzianych w ustawie.
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Z uwagi na ustawowe zadanie gminy tj. zapewnienie lokali mieszkalnych dla najemcow o ograniczonych
mozliwosciach finansowych Gmina nie zaklada podwyzek czynszu, ktoérego wysokos$¢ osiagnetaby 3%
wartosci odtworzeniowej.

Dotychczasowe stawki czynszu w odniesieniu do warto$ci odtworzeniowej przedstawiaja si¢ nastepujaco:

Tabela nr 7.
Bazowa stawka czvnszu % bazowej stawki czynszu w stosunku do
v Wskaznik wskaznika przeliczeniowego
przeliczenio-
Rok wy kosztu
dt
$réd | pozosta w budynkach . octworze srod | pozostat | w budynkach .
. socjal- -nia zt/m2 ., socjal-
mies$ -te wybudowa- na miesc e wybudowa- na
cie dzielnice | nychpo2015r ie dzielnice | nych po 2015t
2018 | 4,95 4,50 7,17 1,07 3787,00 1,57 1,43 2,27 0,34

1.2 Najemcy lokali tworzacych mieszkaniowy zas6b Gminy be¢da oplaca¢ czynsz ustalony w oparciu
o przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego

Obecnie czynsz za lokale komunalne Gminy waha si¢ w granicach od 1,43% do 2,27% dla lokali
komunalnych i 0,34% dla lokali z umowa najmu socjalnego - w odniesieniu do warto$ci odtworzeniowe;.

W latach 2019-2024 przewiduje si¢ podwyzki czynszu, co najmniej o stopien inflacji wg danych GUS,
jednoczesnie nieprzekraczajace 8%.

Prognoza dotyczaca zmiany stawek czynszu w formie tabelarycznej przedstawia si¢ nastgpujaco:

Tabela nr 8.
Bazowa stawka czynszu
Rok
$rodmiescie pozostate dzielnice wybu d‘zvszszéﬁ{ ?)Cohz 015« socjalna

2019 4,95 4,50 7,17 1,07
2020 5,35 4,85 7,17 1,15
2021 5,35 4,85 7,17 1,15
2022 5,70 5,20 7,50 1,25
2023 5,70 5,20 7,50 1,25
2024 6,05 5,50 7,90 1,35

1.3 Stawke czynszu za 1m? powierzchni lokali mieszkalnych (komunalnych i socjalnych)
w mieszkaniowym zasobie Gminy ustala, w przypadkach, gdy nie wynika to z odrgbnych przepisow prawa,
Burmistrz Miasta w drodze zarzadzenia.

1.4 Nie przewiduje si¢ wzrostu stawki bazowej czynszu komunalnego powyzej 2,5% w stosunku do
wskaznika przeliczeniowego w odniesieniu do pozostatych budynkow.

1.5 Burmistrz Miasta ustalajgc stawke czynszu za 1 m?> powierzchni uzytkowej jest zobowigzany do
uwzglednienia ustawowych czynnikéw podwyzszajacych i obnizajacych wartos¢ uzytkowa lokali.

Wysokos¢ czynnikow wyrazong w procentach okresla Burmistrz Miasta w drodze zarzadzenia. Jezeli
przemawiaja za tym zasady réwnego traktowania mieszkancow Gminy, Burmistrz Miasta moze okresli¢
dodatkowe czynniki podwyzszajace lub obnizajace, niewymienione w ustawie.

1.6 Burmistrz Miasta przy podejmowaniu decyzji o terminie wprowadzeniu podwyzki i jej wysokosci jest
zobowigzany bra¢ pod uwagg takie czynniki takie jak w szczegolno$ci stopien inflacji liczony od ostatniej
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podwyzki czynszow, wysoko$ci wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni
uzytkowej budynkoéw mieszkalnych dla wojewodztwa §laskiego.

1.7. Gmina bedzie weryfikowac spetnianie przez najemcoéw kryterium wysokosci dochodu uzasadniajacej
oddanie w najem lokalu co 48 miesigcy od dnia zawarcia umowy najmu.

1.8. Stawka odszkodowania za bezumowne korzystanie zlokalu bedzie réwna wysokosci stawki
wynikajacej z Zarzadzenia Burmistrza Miasta z uwzglednieniem polozenia lokalu oraz wspotczynnikow
obnizajacych 1 podwyzszajacych stawke bazowa czynszu dla lokali komunalnych.

1.9.W lokalach zczynszem socjalnym stawka za bezumowne korzystanie zlokalu bedzie rowna
wysokosci stawki wynikajacej z Zarzadzenia Burmistrza Miasta.

2. Wspotczynniki obnizajace i zwigkszajace stawke bazowa czynszu,

2.1 W latach 2019-2024 ustala si¢ procentowe wspotczynniki obnizajace i podwyzszajace stawki bazowe
czynszu dla lokali komunalnych :

2.2 Wprowadza si¢ nastepujace czynniki obnizajace stawke bazowa:
a) za mieszkanie w suterenie, mieszkanie adoptowane z pomieszczen strychowych - 15%
b) a wspolne uzytkowanie przedpokoju, tazienki lub we - 10%
c) za brak instalacji wodociagowe;j i kanalizacyjnej w mieszkaniu - 15%
d) za brak instalacji gazowej w mieszkaniu - 10%
e) za brak tazienki w mieszkaniu - 5%
f) za brak wc w mieszkaniu - 10%
g) za brak wc w budynku - 15%
h) za brak kuchni w mieszkaniu - 10%
1) za mieszkanie na poddaszu - 5%
j) za zamieszkiwanie w budynku przeznaczonym do rozbiorki - 5%

2.3 Wprowadza si¢ nastepujace czynniki podwyzszajace stawke bazowa:

a) za instalacje¢ centralnego ogrzewania zdalaczynnego w mieszkaniu +15%
b) za instalacje cieplej wody zdalaczynnej w mieszkaniu +10%
¢) za potozenie mieszkania na pierwszym lub drugim pi¢trze o ile nie jest to ostatnia kondygnacja +5%
d) za instalacj¢ elektryczng w czgsciach wspdlnych (piwnice, strychy i klatki schodowe) +3%

2.4 Dodatki i ulgi wymienione w pkt 2.2 i 2.3 podlegaja sumowaniu. Suma ulg nie moze przekroczy¢
60% kwoty bazowej czynszu.

Rozdzial 5.
Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w Kkolejnych latach.

Zarzadzanie lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy prowadzone
jest przez Zarzad Nieruchomosci Tarnogorskich Sp. z 0.0. z siedzibg w Tarmowskich Gorach przy ul.
Towarowej 1. Przedmiotowa Spoélka jest w 100% wtasnoscia Gminy Tarnowskie Gory, za$ jej zakres
dziatania na dzien dzisiejszy ogranicza si¢ do zarzadzania nieruchomosciami w rozumieniu ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2018 1. poz. 121)

Umowa o zarzadzanie nieruchomosciami i lokalami we wspdlnotach z udzialem Gminy zostata zawarta
w wyniku postgpowania o udzielenie zamowienia publicznego w trybie zaméwienia z wolnej reki  na
podstawie art. 66 ust. 1 pkt. 12 przeprowadzonego na podstawie ustawy zdnia 29.01.2004 r. Prawo
Zamowien Publicznych (t.j. Dz. U. 22018 r. poz. 1986) i obowiazuje do dnia 31.12.2022 r.

Zarzadzanie nieruchomos$ciami obejmuje wykonywanie czynno$ci zapewniajacych utrzymanie
nieruchomosci w stanie niepogorszonym zgodnie zjej przeznaczeniem, bezpieczenstwo uzytkowania
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i wlasciwej eksploatacji nieruchomos$ci w tym administrowania nieruchomos$cia, wtasciwa gospodarke
ekonomiczno — finansowa nieruchomosci oraz realizacje pozostatych, innych czynno$ci okreslonych
prawem.

W latach 2019 — 2024 nie przewiduje si¢ zmiany w zakresie systemu zarzadzania mieszkaniowym
zasobem Gminy.

] Rozdzial 6.
Zrdédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy io0 zmianie Kodeksu cywilnego (tj. z dnia 7 czerwca 2018 r. z pdzniejszymi zmianami)
Gmina zapewnia warunki do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowej, na zasadach
i w przypadkach okreslonych w ustawie, zapewnia lokale w ramach czynszu z najmem socjalnym i lokale
zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach.

Majac na uwadze powyzsza delegacje ustawowa oraz stan techniczny struktury lokalowej nalezy zatozyc¢,
ze tak jak w latach ubiegtych eksploatacja komunalnych lokali mieszkalnych jest i pozostanie deficytowa.

Lokale stanowigce mieszkaniowy zasob gminy gdzie stawki za czynsz sa relatywnie niskie, stajg si¢
jedyna alternatywa dla rodzin niezamoznych, ktoére nie majg zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych.

W przypadku za$ lokali z czynszem socjalnym, pokrywa on w niewielkim stopniu rzeczywiste koszty
eksploatacji.

Przy obecnych oraz przewidywanych stawkach czynszu komunalnego nie jest mozliwe pokrycie w petni
tych kosztow, a niedobdr musi zosta¢ sfinansowany z innych zrodet.

Zrodlem  finansowania gospodarki mieszkaniowej Gminy w zakresie biezacego utrzymania oraz
remontow beda:

a) wplywy z czynszow za lokale mieszkalne;

b) dochody uzyskane z wynajmu lokali uzytkowych i garazy;

¢) przychody uzyskane z innych uméw dotyczacych mieszkaniowego zasobu Gminy np. oplaty z reklam;

d) srodki z budzetu Gminy, ktore taczenie z w/w pozwalaja na utrzymanie zasobu w stanie niepogorszonym.

Planowane dochody z czynszu i wpltywy z najmu za lokale uzytkowe w latach 2019-2024 ksztattuja si¢
nastepujaco:
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Tabela nr 9.

Lata 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Planowane dochody z czynszu
i wpltywy z najmu za lokale 5700 000 6 150 000 6 150 000 6 600 000 6 600 000 7 100 000
uzytkowe.

W zakresie pozyskiwania srodkow ze zrodet zewnetrznych w tym funduszy unijnych Gmina Tarnowskie
Gory wlatach 2019-2020 przeprowadzi rewitalizacj¢ budynkéw komunalnych przy ulicy Bocznej
1 Grzybowej w dzielnicy Sowice. Catkowity koszt zadania szacowany jest na kwotge 9.196.000
w zaokragleniu do tysigca ztotych w tym wktad Gminy Tarnowskie Géry wynosi 1.856.000 zt

Tabela nr 10.

Kwota nie Dofinansowanie Dofinansowanie v\xla(:id Gmina Tarnowskie Gory
kwalifikowana UE Kontrakt Gmi Y ogotem (wktad whasny + Suma
; miny . )
Terytorialny niekwalifikowane)
1 470 000 6 567 000 773 000 386 000 1 856 000 9196 000

Planuje si¢, ze w latach 2019-2024 wptywy powinny osiagna¢ warto$¢ 38.300.000 zt z tytutu wpltywow
czynszowych oraz 7.340.000 ztytulu dofinansowania z §rodkéw unijnych i Kontraktu terytorialnego.
Wplywy taczne szacowane sg na kwotg: 45.640.000 zt

Zrédlo finansowania budowy iinnych inwestycji, wtym modernizacji iadaptacji budynkow
mieszkalnych moga stanowi¢ srodki z budzetu Gminy w wysokosci odpowiadajacej dochodom uzyskanym
ze sprzedazy lokali w latach 2019 — 2024, atakze $rodki pozyskane zinnych zrodet (budzet panstwa,
fundusze unijne, itp.)

W zakresie pozyskiwania srodkoéw ze zrodet zewngtrznych w tym funduszy unijnych Gmina Tarnowskie
Gory wlatach 2019-2020 przeprowadzi rewitalizacj¢ budynkéw komunalnych przy ulicy Bocznej
i Grzybowej w dzielnicy Sowice.

Rozdzial 7.

Wysokos$¢ kosztow w kolejnych, latach z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego gminy,
koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspélnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspolwlascicieli, a takze

koszty inwestycyjne.

1. Przewiduje sie, iz na biezaca eksploatacje oraz zarzadzanie w latach 2019-2024 koszty beda nieznacznie
rosty z kwoty 2.153.000 zt do 2.393.000 zt, co stanowi wzrost ok. 11%.

Planowana taczna kwota w tym okresie wyniesie 13.448.000 zt

2. W latach 2019-2024 planuje si¢, iz taczne koszty na remonty budynkow i lokali wraz z otoczeniem
wyniosa tacznie 28.500.000 zi. Ponadto wlatach 2019 — 2020 przewiduje si¢ wydatkowanie S$rodkow
inwestycyjnych na remonty w ramach rewitalizacji budynkéw komunalnych przy ulicy Bocznej i Grzybowej
w dzielnicy Sowice w wysokosci 9.196.000 zt.

3. Laczne planowane koszty zwigzane z gospodarkg lokalowa w latach 2019-2024 szacuje si¢ na kwote
51.144.000 zt

4. W latach 2019-2024 nie planuje si¢ ponoszenia kosztow inwestycyjnych z przeznaczeniem na budowg
nowych budynkéw komunalnych.

5. Prognozowana wysoko$¢ zestawiono w ponizszej tabeli.
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Tabelanr 11.

Wydatki

2019

2020

2021

2022

2023

2024

Razem

Koszty biezacej

eksploatacji
administracji
i konserwacji
budynkoéw
bedacych
wlasnoscia
gminy

1312500

1312500

1312500

1312500

1 500 000

1 500 000

8250 000

Koszty doptat
do ushug
komunalnych

465 000

465 000

465 000

465 000

465 000

465 000

2790 000

Koszty biezacej
administracji
lokalami we
wspolnotach

25500

25500

25500

25500

28 000

28 000

158 000

Koszty
eksploatacyjne
i administracyjne
we wspolnotach
w tym koszt

zarzadu
nieruchomoscia
wspdlng

350 000

360 000

370 000

380 000

390 000

400 000

2250 000

Razem

2 153 000

2163 000

2173 000

2 183 000

2 383 000

2393 000

13 448 000

Remonty
i modernizacje
budynkow
i lokali
komunalnych

1 000 000

1 000 000

1 000 000

1 000 000

1 000 000

1 000 000

6 000 000

Remonty
budynkow
i lokali
komunalnych
w ramach
technicznego
utrzymania

2 520 000

2 520 000

2520 000

2520 000

2 820 000

2 820 000

15 720 000

Remonty
i modernizacje
obiektow
zwigzanych
z budynkami
mieszkalnymi

gminy (dojscia,

dojazdy,
komorki,
ogrodzenia)

480 000

480 000

480 000

480 000

480 000

480 000

2 880 000

Whplaty na
fundusz

remontowy we

wspolnotach

650 000

650 000

650 000

650 000

650 000

650 000

3900 000

Razem

4 650 000

4 650 000

4 650 000

4 650 000

4 950 000

4 950 000

28 500 000

Koszty

inwestycyjne

4598 000

4 598 000

0

0

0

0

9 196 000
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Lacznie wydatki
zZwigzane
Z utrzymaniem
i remontami

11401 000 11411 000 6823000 | 6833000 | 7333000 7 343 000 51 144 000

6. Procentowy podziat kosztéw przedstawia si¢ nastgpujaco:

a) Koszty zarzadzania, biezacej eksploatacji administracji i konserwacji budynkéw oraz doplaty do ustug
komunalnych - 26%

b) Koszty remontéw i modernizacji - 56%
c¢) Koszty inwestycyjne - 18%

Rozdzial 8.
Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowaniamieszkaniowym zasobem Gminy.
Dzialania Gminy majace na celu racjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
polegac¢ beda na:

1. Wspieraniu dzialania w zakresie budowy nowych budynkow mieszkalnych na terenie miasta Tarnowskie
Gory przez Miedzygminne Towarzystwo Budownictwa Spolecznego Sp. z 0.0. poprzez udziat finansowy
w budownictwie mieszkaniowym na terenie Gminy lub aport gruntow iinnych sktadnikow majatku
na budownictwo mieszkaniowe.

2. Tworzenie zasobu pomieszczen tymczasowych.
3. Wynajmowanie lokali mieszkalnych od innych wtascicieli.

4. Regulacja stanu prawnego w przypadkach nieruchomosci o nieuregulowanym stanie prawnym bgdacych
w samoistnym posiadaniu Gminy.

5. Wylaczenie mozliwosci sprzedazy pojedynczych mieszkan w budynkach bedacych w 100% we wiadaniu
Gminy oraz zasiedlonych budynkéw na rzecz osob trzecich.

6. Dotychczasowym najemcom lokali w budynkach bedacych w 100% we wtadaniu Gminy mozna
zaproponowac najem lokalu Gminy w budynku wspdlnoty mieszkaniowej w celu jego nabycia.

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

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

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

10. Oferowanie lokalu zamiennego w mysl art.21ust.415 ustawy o ochronie praw lokatorow
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego najemcy zajmujacego lokal we wspdlnym
przedpokoju zlokalem wczesniej opréznionym, w przypadku niemoznosci wyodrebnienia dwoch
samodzielnych lokali.

W przypadku nieskorzystania przez najemce z oferty najmu lokalu zamiennego, wypowiedzenie umowy
najmu z zachowaniem 6 miesi¢cznego terminu wypowiedzenia.

Przeznaczenie lokalu, o ktérych mowa wyzej do zbycia w przetargu nicograniczonym

11. Oferowanie lokali zamiennych dotychczasowym najemcom w przypadku wystgpienia nastgpujacych
przestanek:

a) wystapi koniecznos$¢ zmiany przeznaczenia lokalu lub budynku;

b) dalsza eksploatacja lokalu albo jego remont nie b¢dg oplacalne;
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c) przeznaczenia budynku na cele zwigzane z dziataniami prowadzonymi przez Miejski Osrodek Pomocy
Spotecznej np. tworzenie mieszkan chronionych itp.

d) budynek, w ktérym znajdujg si¢ lokale przeznaczony bedzie do modernizacji, remontu, renowacji, rozbiorki
albo do zbycia.

12. W przypadku nieskorzystania przez najemce¢ z oferty najmu lokalu zamiennego, wypowiedzenie
umowy najmu z zachowaniem 6 miesi¢cznego terminu wypowiedzenia.
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