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UCHWALA NR XV1/148/2019
RADY MIEJSKIEJ W PYSKOWICACH

z dnia 19 grudnia 2019 r.

w sprawie przyjecia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Pyskowice na lata 2019-2023

Na podstawie art. 7 ust. 1 pkt 7, art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 42 Ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (tekst jednolity Dz. U. z2019.506 zpdzn. zm.) oraz art.21 ust. 1 pkt 1 iust. 2 Ustawy zdnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(tekst jednolity Dz. U. z2019.1182 z pozn. zm.) na wniosek Burmistrza Miasta uchwala si¢ co nastgpuje:

§ 1. Przyja¢ Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Pyskowice na lata
2019-2023, stanowiacy zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Pyskowice.

§ 3. Uchwala podlega ogtoszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Slaskiego i wchodzi w zycie po
uplywie 14 dni od dnia jej ogtoszenia.

Przewodniczaca Rady

Jolanta Drozd
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Zakacznik do uchwaty Nr XV1/148/2019
Rady Miejskiej w Pyskowicach
z dnia 19 grudnia 2019 1.

WELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA ZASOBEM MIESZKANIOWYM ORAZ
ZASOBEM TYMCZASOWYCH POMIESZCZEN GMINY NA LATA 2019-2023

1. Prognoza dotyczaca wielkoSci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy
w poszczegolnych latach.

Wg stanu na dzien 30.09.2019r. Gmina Pyskowice jest wilascicielem 30 budynkéw mieszkalnych
stanowigcych wylaczng wilasnos¢ Gminy, jednego budynku stanowigcego wspoOtwiasno$¢ Gminy oraz
wspotwlascicielem w 139 nieruchomosciach Wspdlnot Mieszkaniowych.

ZasO6b mieszkaniowy Gminy Pyskowice sklada si¢ ogolem z 1313 lokali mieszkalnych o lacznej
powierzchni uzytkowej 56.503,73 m?, wtym w budynkach komunalnych znajdowaly sie 254 lokale
mieszkalne o tacznej powierzchni 10.429,39 m?.

Przewazajaca wigkszo$¢ posiadanego zasobu mieszkaniowego stanowig mieszkania o podwyzszonym
standardzie wyposazone w instalacje wodociagowo-kanalizacyjna, gazowa, tazienki z wc. oraz w instalacje
centralnego ogrzewania.

Na terenie naszej Gminy istnieje duze zapotrzebowanie na lokale mieszkalne, w tym tez na lokale
w ramach najmu socjalnego oraz pomieszczenia tymczasowe, na ktore przeznacza si¢ lokale w ramach
najmu socjalnego o zanizonym standardzie technicznym.

Gmina jest zobowigzana takze do wskazania tymczasowych pomieszczen, w przypadku wykonywania
przez komornika obowigzku oprdznienia lokalu, na podstawie tytulu wykonawczego z ktorego nie wynika
uprawnienie do zawarcia umowy najmu socjalnego lokalu. W zwiazku z powyzszym nie ma juz mozliwos$ci
tzw. eksmisji na bruk, gdyz byly najemca zyskuje prawo do otrzymania pomieszczenia tymczasowego lub
schroniska.

Brak komunalnego budownictwa mieszkaniowego wielorodzinnego uniemozliwia petne zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach, zwtaszcza dlatego, ze w ostatnim
okresie czasu znacznie wzrosto zapotrzebowanie na najem socjalny dla oséb (rodzin), ktore znajdujac si¢
w niedostatku oczekujg na podstawie wyroku sadowego na eksmisj¢ z dotychczas zajmowanego lokalu
mieszkalnego do lokalu wramach najmu socjalnego. W tym zakresie obowiazek dostarczenia lokalu
w ramach najmu socjalnego spoczywa na Gminie bez wzgledu na to czyjg wlasnoscig jest lokal. Jezeli
Gmina nie dostarczy lokalu w ramach najmu socjalnego osobie uprawnionej z mocy wyroku sadowego,
wiascicielowi lokalu przystuguje roszczenie odszkodowawcze od Gminy. Wysoko$¢ tego odszkodowania
okresla art. 18 ust. 5 Ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy io0 zmianie
Kodeksu Cywilnego.

Wg stanu na dzien 30.09.2019 r. na liscie oséb oczekujacych na:
-najem lokalu mieszkalnego wynajmowanego na czas nieoznaczony znajduje si¢ 110 oséb (rodzin),
najem lokalu mieszkalnego do remontu kapitalnego na koszt najemcy znajduje si¢ 234 osoby (rodzin)

- najem socjalny lokalu mieszkalnego znajduje si¢ ogoétem 102 osoby (rodziny), w tym: - 67 0s6b (rodzin)
z wyrokéw sadowych,

- 35 0s6b (rodzin) na podstawie ztozonego wniosku.
* pomieszczenie tymczasowe zajmuje ogdtem 10 osob.

Ze wzgledu na wzrastajacg liczbe lokatoréw zadtuzonych z tytutu zajmowania komunalnego lokalu
mieszkalnego, liczba wyrokow sadowych eksmisyjnych w ramach najmu socjalnego sukcesywnie
wzrasta, co oznacza, ze Gmina begdzie dazy¢ do:
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- zawarcia umowy najmu socjalnego w lokalach mieszkalnych o obnizonym standardzie, zwalnianych przez
dotychczasowych najemcow, z ktérymi byly zawarte umowy najmu na czas nieokreslony,

- weryfikacji posiadanych zasobow lokalowych obecnie nie zasiedlonych, nie speiniajacych warunkow
samodzielnego lokalu mieszkalnego, pod katem mozliwos$ci zasiedlenia lokali przez osoby nie posiadajace
zaspokojonych potrzeb mieszkaniowych, ktorym przedmiotowy lokal tymczasowo shuzytby do ich
zaspokajania,

- proponowania dotychczasowym najemcom lokali mieszkalnych o obnizonym standardzie, z ktérymi zawarte
$3 umowy najmu na czas nieokre$lony, zamian¢ lokalu mieszkalnego z Urzedem na lokal o standardzie
wyzszym i przekwalifikowanie zwolnionego lokalu na lokal w ramach najmu socjalnego,

- remontdéw lokali o obnizonym standardzie, na ktére ze wzgledu na zly stan techniczny trudno bylo znalez¢
najemcow, na ogdlnie obowigzujacych zasadach z przeznaczeniem na lokale w ramach najmu socjalnego,

- zamiany ,,z Urzedem” lokalu mieszkalnego o obnizonym standardzie z osoba ubiegajaca si¢ o lokal np.
o lepszym wyposazeniu technicznym lub wnioskowanej lokalizacji i przekwalifikowanie tego lokalu na lokal
w ramach najmu socjalnego, a takze poprzez podziat takich lokali na odrgbne lokale mieszkalne jezeli
powierzchnia lokalu i warunki techniczne na to pozwalaja.

Jednak powyzszy sposdb pozyskiwania lokali w ramach najmu socjalnego nie pozwoli na peine
zaspokojenie juz istniejacych potrzeb osdb oczekujacych na w/w lokale. Nalezy zwroci¢ uwagg, iz
w kolejnych latach przewiduje si¢ wzrost liczby o0sob oczekujacych lokal w ramach najmu socjalnego
i pomieszczenia tymczasowe. Gmina Pyskowice powinna powieksza¢ zasob mieszkaniowy poprzez
budowe nowych budynkéw komunalnych. Za optymalne rozwigzanie uwaza si¢ przystgpienie do
komunalnego budownictwa mieszkaniowego przeznaczajac nowo wybudowane lokale mieszkalne do
zasiedlenia na og6lnie obowigzujacych zasadach w wyniku zamiany ,,z Urzgdem”. Odzyskane tg droga
lokale w wytypowanych budynkach po przekwalifikowaniu zostang zasiedlone przez osoby oczekujace
na lokal w ramach najmu socjalnego. W celu budowy nowych zasoboéw mieszkaniowych koniecznym
bytoby zaciagnigcie kredytow, pozyczek itp. pod ich realizacje.

Odzyskane lokale o wyzszym standardzie, zwolnione w wyniku zrealizowania wyrokéw eksmisyjnych,
zostang oddane w najem na czas nieokreslony osobom spetniajacym kryteria wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Pyskowice okre$lone odrebng uchwata Rady
Miejskie;.

Gmina prowadzi ewidencje zasobu, wtym takze ewidencje lokali zumowg najmu socjalnego
1 pomieszczen tymczasowych.

Prognoza wielkosci zasobu w kolejnych latach przedstawia si¢ nastepujaco:

Prognoza na koniec roku: 2019 2020 2021 2022 2023
Ilos¢ lokali mieszkalnych w tym: 1313 1273 1238 1238 1238
Ilo$¢é pomieszczen tymczasowych: 2 2 4 6 8

Prognozowany jest stopniowy spadek liczby lokali w zasobie w latach 2019-2023:

1) spowodowany bezprzetargowa sprzedazg lokali na rzecz dotychczasowych najemcéw oraz sprzedaza
przetargowa lokali przeznaczonych na sprzedaz;

2) wyburzenie lub przeznaczenie do sprzedazy w drodze przetargu budynkow z zasobu ze wzgledu na ich zty
stan techniczny, ktérych remont bedzie technicznie i ekonomicznie nieuzasadnione.

W celu powigkszenia zasobu beda podejmowane nastepujace dziatania:
1) realizacja budownictwa mieszkaniowego na ternie Gminy;
2) pozyskiwanie na rynku pierwotnym budynkéw oraz wyodrgbnionych lokali mieszkalnych;

3) pozyskiwanie na rynku wtérnym lokali poprzez ich zakup, dzierzawe, najem lub zamiang¢ od wiascicieli lub
spotdzielni mieszkaniowych;

4) nabywanie budynkow i ich adaptacja na cele mieszkalne;
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5) przejmowanie budynkéw od dtuznikéw Gminy i ich adaptacja na cele mieszkalne;

6) realizacja inwestycji mieszkaniowych we wspotpracy z podmiotami zewnetrznymi.

Struktura wiekowa budynkoéw w zasobie przedstawia si¢ w nastepujacy sposob:

Lata Przed 1918 | 1919- 1945- 1961- 1971- od 1991 | Lacznie
budowy 1944 1960 1970 1990
Liczba 13 13 4 - - - 30
budynkéw
Podzial 41,94 45,90 12,90 100%
procentowy

Budynki w zasobie naleza do najstarszych w Gminie, zatem ich stan techniczny powoduje konieczno$é
poniesienia naktadéw na ich remont.

Charakterystyka stanu technicznego budynkoéw i lokali w zasobie dokonywana jest w nastgpujacych
pigciu grupach klasyfikacyjnych:

1) stan techniczny zly — w elementach obiektu (konstrukcja, wykonczenia, wyposazenie, instalacje)
wystepuja tak duze zniszczenia lub (i) ubytki, ze nie pozwalaja na dalsze bezpieczne uzytkowanie obiektu.
Wymagane jest wykonanie remontu kapitalnego o bardzo duzym rozmiarze lub rozebranie obiektu (zuzycie
od 71% do 100%);

2) stan techniczny nieodpowiedni — w elementach obiektu (konstrukcja, wykonczenie, wyposazenie,
instalacje) wystepuja znaczne ubytki, ktore mogg zagrazac bezpieczenstwu uzytkowania. Cechy 1 wlasnosci
wybudowanych materiatow i urzadzen utracity swoje pierwotne wiasciwosci. Wymagane jest wykonanie
remontu kapitalnego, czyli remontu polegajagcego na wymianie wielu elementéw obiektu budowlanego
(zuzycie od 51% do 70%);

3) stan techniczny $redni — w elementach obiektu (konstrukcja, wykonczenie, wyposazenie,

instalacje) wystepuja niewielkie uszkodzenia iubytki nie zagrazajgce bezpieczenstwu uzytkowania.
Wymagane jest wykonanie naprawy biezacej wytypowanych elementow w wigkszym zakresie lub (oraz)
naprawy glownej, czyli remontu polegajacego na wymianie co najmniej jednego elementu obiektu
budowlanego (zuzycie od 31% do 50%);

4) stan techniczny zadowalajacy — elementy obiektu (konstrukcja, wykonczenie, wyposazenie, instalacje)
utrzymywany jest nalezycie. Celowym jest wykonanie prac konserwacyjnych lub napraw biezacych,
w niewielkim zakresie, polegajacych na remoncie wytypowanych elementéw obiektu, ktéry ma na celu
zapobieganie skutkom zuzycia elementdw i utrzymanie obiektu budowlanego we wlasciwym stanie
technicznym (zuzycie od 16% do 30%);

5) stan techniczny dobry — elementy obiektu (konstrukcja, wykonczenie, wyposazenie,

instalacje) jest dobrze utrzymany, konserwowany i nie wykazuje widocznego zuzycia i uszkodzen. Cechy
1 wlasciwos$ci wbudowanych materialow 1urzadzen odpowiadaja wymogom norm i przepiséw. Nie
zachodzi potrzeba remontu budynku do nastepnego przegladu technicznego (zuzycie od 0% do 15%).

Stan techniczny budynkéw w zasobie przedstawia si¢ nastepujaco:

Ocena stanu technicznego

Zty Nieodpowiedni Sredni Zadowalajacy Dobry

3 14 13 1

Stan techniczny budynkéw w zasobie mozna okresli¢, jako niezadowalajacy. Duza cze$¢ budynkow
wymaga przeprowadzenia prac remontowych, ktore powstrzymatyby proces dekapitalizacji. Stan niektorych
budynkéw wymaga tak znacznych naktadow iz przewiduje si¢ ich wyltaczenie z eksploatacji.

Prognoza stanu technicznego budynkéw w zasobie na kolejne lata przestawia si¢ nastepujaco:
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Rok 2019 2020 2021 2022 2023
zty 3 3 0 0 0
nieodpowiedni 14 12 10 8 6
$redni 13 13 13 11 11
zadowalajacy 1 3 5 7 8
dobry - - 2 4 5

W zakresie stanu technicznego budynkéw gminnych beda podejmowane dziatania zmierzajace do

utrzymania tendencji malejacej

liczby budynkoéw znajdujacych si¢ wzlym
a w nastepnej kolejnosci — w nieodpowiednim i sSrednim stanie technicznym.

Stan techniczny lokali mieszkalnych w zasobie przedstawia si¢ nastepujaco:

stanie technicznym,

komunalne socjalne tymczasowe Ogdtem
zty 33 32 - 65
nieodpowiedni 58 32 1 91
$redni 159 21 1 181
zadowalajacy 197 35 - 232
dobry 735 9 - 744
Prognoza stanu technicznego lokali w zasobie przedstawia si¢ nastepujaco:
PROGNOZA STANU TECHNICZNEGO LOKALI I POMIESZCZEN TYMCZASOWYCH
Rok 2019 2020 2021 2022 2023
Stan techniczny Pomieszcz Lokale Pomieszcz Lokale Pomiesz Lokale Pomiesz Lokale Pomies Loka
enia mieszkalne enia mieszkalne czenia mieszkalne czenia mieszkal zczenia le
tymczasowe tymczasowe tymczas tymczas ne tymczas mies
owe owe owe zkaln
y 65 63 60 57 52
nieodpowiedni 1 90 90 87 84 80
$redni 1 180 2 173 174 165 159
zadowalajacy 232 235 240 252 260
dobry 744 750 750 753 760

2. Analiza potrzeb oraz plan remont6éw i modernizacji wynikajacych ze stanu technicznego budynku,

lokali, pomieszczen tymczasowych w zasobie, z podziatem na lata 2019-2013

Wedle stanu na dzien podejmowania niniejszej uchwaly Gmina powinna zapewni¢ 356 lokali
wtym realizacja wyrokow eksmisyjnych,

mieszkalnych, 81 lokali

9 pomieszczen tymczasowych.

w ramach najmu

socjalnego,

Liczba wszystkich wnioskéw o pomoc mieszkaniowa, ztozonych na przestrzeni lat 2016-2018

ksztattowala si¢ na poziomie 193-227 wnioskow, wedle nastepujacego zestawienia:
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Stan na koniec roku 2016 2017 2018
wnioski o przydziat mieszkania 91 102 120
whnioski o przedluzenie umowy najmu 73 34 48
whnioski o zamiang mieszkania pomiedzy najemcami 5 4 4
wnioski o zamian¢ na wolne mieszkania 53 53 55
Razem: 222 193 227
a w latach nastgpnych 2019-2023 nie przewiduje si¢ znacznych zmian w tym zakresie.
Stan realizacji wnioskéw mieszkaniowych przedstawia si¢ w nastgpujacy sposob:
Stan na koniec roku 2015 2016 2017 2018
liczba gospodarstw domowych objetych listami 416 473 494 537
mieszkaniowymi z tego:
zrealizowano 16 27 22 23
pozostato do realizacji na nastgpny rok 400 446 472 514

wykazujac tendencje wzrostowa.

Potrzeby w zakresie remontéw budynkow ilokali w zasobie okreslone sa na podstawie rocznych
i piecioletnich przegladow stanu technicznego budynkéw, wykonywanych zgodnie z art. 62 ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. Prawo budowlane. Potrzeby remontowe wynikajg rowniez z ekspertyz oraz nakazoéw innych

podmiotow.

Do gtéwnych czynnikow majacych wptyw na warto$¢ planowanych remontéw i inwestycji zalicza si¢:

1) pogarszajacy si¢ z czasem stan techniczny budynkow w zasobie;

2) realizacja programow (w tym Programu Ograniczenia Niskiej Emisji);

3) brak wystarczajacej liczby wykonawcoéw do realizacji robot budowlanych;

4) inflacja.

Rekomendowang procedurg odnawiania zasobu, jest zastosowanie, po przeprowadzeniu analizy

ekonomicznej, jednego z dwodch ponizszych schematow postgpowania:

1) remont:
a) opracowanie dokumentacji technicznej;
b) pozyskanie dofinansowania;

¢) wykwaterowanie lokatorow;

d) przeprowadzenie generalnego remontu; e)ponowne zasiedlenie budynku;

2) wylaczenie budynku z eksploatacji:
a) opracowanie dokumentacji techniczne;j;
b) wykwaterowanie lokatorow;

¢) podjgcie proby sprzedazy nieruchomosci;

d) rozbiodrka budynku po dwoch bezskutecznych probach sprzedazy nieruchomosci;

e) budowa nowego budynku w miejsce budynku rozebranego;

Wykaz budynkéw w zasobie, ktore Gmina, ze wzglegdu na uwarunkowania techniczne,
ekonomiczne lub inne zamierza wylaczy¢ z eksploatacji okresla Burmistrz Miasta Pyskowice

w drodze zarzadzenia.
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Obecny

zasob

wymaga

dzialan

zdekapitalizowanych sktadnikow na nowe.

remontowych,

modernizacyjnych

oraz

wymiany

Podstawowym celem planowanych remontdéw lokali oraz budynkéw w zasobie jest zapewnienie
jego uzytkownikom warunkéw do bezpiecznego ich uzytkowania.

Zaktada sig, realizowanie prac remontowych:

1) eliminacji zagrozenia bezpieczenstwa;

2) dostosowanie zasobu do wymogow prawa,

3) przeprowadzanie modernizacji energetycznej przez: ocieplanie przegréd budowlanych (Scienny, dachy,

podtogi), wymiana stolarki okiennej

zastosowanie ekologicznych systemow grzewczych w nastgpujacych latach i w zakresie:

idrzwiowe] oraz przebudoweg systemow grzewczych przez

Planowana realizacja potrzeb remontowych ilo§¢ budynkéw oraz ich koszt

2019 2020 2021 2022 2023
SPECYFIKACJA
Remonty dachow Tlos¢ Tlos¢ Ilos¢ Tlos¢ Tlos¢ Tlos¢
budynkow:
31 1 1 1 1 1
Koszt
300 tys. 320 tys. 350 tys. 370 tys. 400 tys.
Remonty mieszkan do
zasiedlenia oraz cz¢sci 58 8 10 6 11 7
wspélnych
Koszt
200 tys. 250 tys. 180 tys. 385 tys. 245 tys.
Remonty pozostate
600 tys. 650 tys. 700 tys. 700 tys. 650 tys.
poszczegolne lata Koszt / 7t/ Koszt /zt / Koszt /zt/ Koszt /zt/ Koszt /zt/
1.100 1.220 1.230 1.455 1.295

3. Planowana sprzedaz lokali w latach 2019-2023

Zgodnie z uchwaltg Rady Miejskiej Nr XXXIV/261/09 z dnia 29 kwietnia 2009 r. w sprawie okreslenia
zasad zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania z pézn. zm. celem
zachowania ,,ochrony” mieszkaniowego zasobu Gminy na poziomie 1200 lokali, w latach 2019-2023
pozostatlo ogotem do zbycia 118 lokali. Wg stanu na koniec 2018 roku w budynkach wspolnot
mieszkaniowych pozostalo 1054 lokali, a w budynkach stanowigcych 100% wtasno$ci Gminy 266 lokali
mieszkalnych. Ponadto nie b¢da przeznaczane do sprzedazy lokale, ktérych najemcy zawarli umowg najmu
w okresie do 5 lat przed ztozeniem wniosku.

Prognozowana sprzedaz nieruchomosci lokali mieszkalnych przedstawia si¢ nastepujaco:

2019

2020

2021

2022

2023

Sprzedaz lokali mieszkalnych w

kolejnych latach

43

40

35

4. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizenia czynszu

Polityka czynszowa Gminy ma na celu dazenie do ksztattowania zréznicowanych stawek czynszowych
iich zmian w ciggu kolejnych lat, do poziomu ktory pozwoli zapewni¢ samowystarczalno$¢ finansowa
w gospodarce mieszkaniowej. Czynsze powinny pokrywaé nie tylko koszty biezacego utrzymania
budynkow, ale zapewnia¢ rowniez srodki na remonty i modernizacj¢ substancji mieszkaniowe;.
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Gmina jako wlasciciel zasobu mieszkaniowego ustala stawki czynszu za 1 m?> powierzchni uzytkowej
lokali z uwzglednieniem czynnikéw podwyzszajacych i obnizajacych ich warto$¢ uzytkowa.

Tabela przedstawia zestawienie w/w czynnik6éw 1 zostata opracowana zgodnie z art. 7 ustawy o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego. Kompetencje do ustalania
stawek czynszu zostaly powierzone Burmistrzowi Miasta.

W oparciu o zasady okreslone w art. 7 i art. 9 przedmiotowej ustawy Gmina powinna dazy¢ do ustalania
czynszOW na poziomie umozliwiajagcym akumulacje $rodkow pozwalajacych na sfinansowanie nie tylko
niezbednych remontéw w zasobie mieszkaniowym Gminy dla utrzymania

jego stanu technicznego w stopniu nie powodujacym zagrozenia zdrowia i zycia lokatorow, lecz takze na
poprawe og6lnego stanu technicznego do poziomu okreslonego jako ,,dobry” lub ,,zadowalajacy”. Polityka
czynszowa na lata 2019 — 2023 zaktada systematyczne podwyzki stawki czynszowej z czgstotliwoscia co
12 m-cy pomimo, iz w/w ustawa daje mozliwo§¢ dokonywania podwyzek czynszu co 6 miesigcy od dnia
w ktorym podwyzka zaczelta obowigzywac.

W/w ustawa dopuszcza dokonywanie podwyzek do wysokosci 3% wskaznika przeliczeniowego kosztu
odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego bez koniecznosci przedstawiania
przyczyny podwyzki oraz jej kalkulacji najemcom. Na dzien 30.09.2019 r. maksymalna stawka czynszowa
w lokalach mieszkalnych Gminy wynosi 5,64 zZFm?, co stanowi 1,79% warto$ci wskaznika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego na IV kwartat
2019 r. i I kwartat 2020 r. Na podstawie obwieszczenia Wojewody Slaskiego z dnia 27 wrzesnia 2019 r. na
IV kwartat 2019 r. i I kwartat 2020 r. warto$¢ odtworzeniowa 1-go m? powierzchni uzytkowej budynku
mieszkalnego wynosi 3.786,00 zt.

Dopuszcza si¢ mozliwos$¢ stosowania obnizki czynszu na podstawie zasad okreslonych w Uchwale Nr
LII/393/10 Rady Miejskiej w Pyskowicach z dnia 20 pazdziernika 2010 r. w sprawie zasad wynajmowania
lokali ~ wchodzacych ~ wskltad  mieszkaniowego  zasobu  gminy  (Dz.U.Woj.Sl.  z2010r.,
Nr 258 poz. 4054 z p6zn. zm.) Obnizka czynszu nie przysluguje najemcy zamieszkujagcemu w lokalu,
w ktorym normatywna powierzchnia uzytkowa, w przeliczeniu na liczbe czlonkdéw gospodarstwa
domowego, przekracza normy uprawniajace do otrzymania dodatku mieszkaniowego.

Ponizej przeprowadzono symulacje planowanego wzrostu stawki ,,podstawowej” czynszu za 1 m?
powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego oraz stawki maksymalnej czynszu na lata 2019-2023 oraz
okreslono jak procentowo ksztattuje si¢ ona w odniesieniu do warto$ci wskaznika przeliczeniowego kosztu
odtworzenia 1-go m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego przy nastepujacych zatozeniach:

-warto$¢ przedmiotowego wskaznika w w/w okresie nie ulegnie zmianie tj. wynosi¢ bedzie 3.786,00 z1.
10% wzrostu stawki ,,podstawowej” czynszu w roku 2020

-8% wzrostu stawki ,,podstawowej” czynszu w stosunku rocznym,

Rok

2019-01-01

2020-01-01

2021-01-01

2022-01-01

2023-01-01

Stawka ,,podstawowa”
czZynszu

3,00 zt

3,30 zt

3,56 zt

3,84 zt

4,15 zt

Wskaznik
przeliczeniowy kosztu
odtworzenia 1 m?
p.u.l.m.

0,95%

1,05%

1,13%

1,22%

1,32%

Maksymalna stawka
CZynszu

5,64 z}

6,20 z1

6,69 zi

7,22 zk

7,80 z1

Wskaznik
przeliczeniowy kosztu
odtworzenia 1 m?
p.u.l.m.

1,79%

1,97%

2,12%

2,29%

2,48%

Wspotezynniki obnizajace i zwiekszajace stawke bazowg czynszu:
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W latach 2019-2023 ustala si¢ procentowe wspotczynniki obnizajace i podwyzszajace stawki bazowe
czynszu dla lokali komunalnych:

1. Wprowadza si¢ nastepujace czynniki obnizajace stawke bazowa: a) za mieszkanie na poddaszu - 5%
b) za mieszkanie w suterenie - 10%
¢) za brak instalacji wodociggowej i kanalizacyjnej w mieszkaniu - 10%
d) za mieszkanie ze $lepa kuchnig - 5%
e) za wspodlne uzytkowanie przedpokoju - 5%
f) za mieszkanie bez strychu - 5%
g) za mieszkanie w budynku wybudowanym przed 1945 r. - 10%

2. Wprowadza si¢ nastepujace czynniki podwyzszajace stawke bazowa: a) za polozenie mieszkania
w centrum* +20%

b) za polozenie mieszkania na II illl kondygnacji pod warunkiem, Ze nie ostatnia + 3% c) za instalacj¢
centralnego ogrzewania w mieszkaniu + 20%

d) za instalacj¢ centralnej cieptej wody + 10% e) za instalacje gazowa + 20%
f) za wyposazenie mieszkania w fazienke + 20% g) za wyposazenie mieszkania w w.c + 10%

h) za wyposazenie mieszkania w tazienke wraz z w.c + 25% 1) za wyposazenie mieszkania w anten¢ zbiorcza
+3%

j) za mieszkanie w budynku wybudowanym po 1975 r. **+ 10%
Podwyzki i bonifikaty czynnikow zwiekszajacych i obnizajacych optate czynszowa sumuja sie.
*miasto podzielono na dwie strefy:
1) strefa I dzielnica pétnocna, od drogi krajowej nr DK 94 w kierunku péinocnym

2) strefa Il dzielnica potludniowa, od drogi krajowej nr DK 94 w kierunku poludniowym (Zaolszany,
Pyskowice-Dzierzno,

Czerwionka, Mikuszowina, ul. Mickiewicza na odcinku od drogi krajowej nr DK 94 w kierunku
Byciny).

**Bonifikata w budynkach wybudowanych przed 1945r. obowiazuje jezeli nie przeprowadzono
w nich remontu kapitalnego.

5. Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu
Gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy w kolejnych
latach.

0Od 01.01.1995 1. do 31.12.2016 r. Gmina zarzadzala zasobem mieszkaniowym w sposob posredni tj. na
podstawie umow cywilno-prawnych zawartych zpodmiotem zewngtrznym, przedmiotem dziatalnos$ci,
ktorego jest prowadzenie administracji budynkéw oraz dzialalnosci ustugowej w zakresie ich remontow
i modernizacji.

Od 01.01.2017 r. Zarzadzeniem nr RZ.0050.263.2016 Burmistrza Miasta Pyskowice z dnia 30 grudnia
2016 r. wsprawie powierzenia Miejskiemu Zarzadowi Budynkéw Mieszkalnych Towarzystwu
Budownictwa Spotecznego Spoice zo.0. zsiedzibg w Pyskowicach zadania wlasnego zwigzanego
z zarzagdzeniem 1iadministrowaniem gminnym zasobem nieruchomos$ci, powierzono administrowanie
i zarzadzanie nieruchomosciami i lokalami w/w spoice.

Gmina wykonujac zadanie wlasne zwigzane z gospodarowaniem gminnym zasobem nieruchomosci
powierzyta Zarzadcy do realizacji zadanie zwigzane z zarzadzaniem gminnym zasobem nieruchomosci
zgodnie z umowa spotki zawartej w dniu 2 marca 1994 r. objetej aktem notarialnym nrrep. A970/94
sporzadzonym w Kancelarii Notarialne;.

Przedmiot zarzadzania nieruchomos$ciami i lokalami obejmuje:
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snieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi i mieszkalno-uzytkowymi, stanowigcymi
wylaczna wlasnos¢ Gminy,

enieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi i mieszkalno-uzytkowymi, ktérych stan prawny
jest nieuregulowany, pozostajacymi w posiadaniu Gminy,

*lokale Gminy we wspolnotach mieszkaniowych,

eremont budynkéw ilokali wchodzacych wsklad gminnego =zasobu nieruchomo$ciami 1iich
modernizacja.

O powierzeniu zarzadu nieruchomos$cia wspolng w budynkach Wspolnot Mieszkaniowych decyduja
wspotwlasciciele. Decyzja ta ma forme uchwaly wspdlnoty mieszkaniowej. W chwili obecnej w naszej
Gminie duza wigkszoscig Wspolnot Mieszkaniowych w ktorych swoéj udzial posiada Gmina zgodnie
z ustawg z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali zarzadza:

*Miejski Zarzad Budynkow Mieszkalnych TBS Sp. z 0. 0. w Pyskowicach — 120 wspdlnot,

*Regionalne Biuro Posrednictwa i Zarzadzania Nieruchomo$ciami ,,DRAMAX” mgr inz. Marek
Bystrzanowski Pyskowice — 10 wspdlnot,

*PHU ,,NASZ DOM” Ewa Janicka Gliwice — 4 wspolnoty,

*PRIiED Sp. z 0.0. Gliwice — 1 wspdlnota,

*MAJORDOMUS S.C. Gliwice — 1 wspoélnota.

*Spoldzielnia Mieszkaniowa ,t abedy” w Pyskowicach — 2 wspolnoty,

*ZawDom- Gliwice Sp. z 0.0. - 2 wspodlnoty,

*Koziot Zarzadzanie Nieruchomosciami Pyskowice - 3 wspolnoty

W latach 2019-2023 nie przewiduje si¢ zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy.
6. Zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

Zrédlem finansowania gospodarki mieszkaniowej w Gminie beda $rodkami pochodzace z budzetu
Gminy.

Zakres biezacego utrzymania oraz remontow bedzie finansowany z:
1) czynsz6éw z lokali mieszkalnych;
2) odszkodowania za bezumowne zajmowanie lokali;
3) czynszow lokali uzytkowych;
4) czynszow z dzierzawy nieruchomos$ci gminnych;
5) srodkow uzyskanych ze sprzedazy sktadnikow zasobu;

6) innych zrodet finansowania przewidzianych przepisami prawa.

Dochody z tytulu najmu lokali mieszkalnych iuzytkowych w latach 2019-2023 planuje si¢
utrzymywac¢ na dotychczasowym poziomie, przedstawiajacym si¢ w nastepujacy sposob:

Dochody 2019 2020 2021 2022 2023

Z czynszdw za lokale 3.014.340/ 3.255.487/ 3.797.200/ 4.100.976/
mieszkalne 5.038.959 5.442.076 3.515.926/ 6.347.637 6.855.448

5.877.442
Z czynszow za lokale 461.585/ 498.512/ 581.464/ 627.981/

uzytkowe 630.927 681.401 538.393/ 794.786 858.369
735.913

Razem dochody 3.475.926/ 3.754.000/ 4.054.320/ 4.378.666/ 4.728.959/
Z cZynszow 5.669.886 6.123.477 6.613.355 7.142.423 7.713.817
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Dochody ze sprzedazy 600.000 600.000 650.000 - -
lokali mieszkalnych

Gora sam czynsz, a dot z mediami
Zalozenia:

-stosunkowo wysoki dochod z gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy planowany do
uzyskania w 2023 r. osiaggnigty zostanie jedynie po zrealizowaniu planu sprzedazy lokali mieszkalnych

-w roku 2020 zaktada si¢ 10% wzrost stawek czynszowych w stosunku rocznym,
-w latach 2021-2023 zaktada si¢ 8% wzrost stawek czynszowych w stosunku rocznym,
- zaktada si¢ wzrost stawki czynszowej za lokale uzytkowe w zakresie uregulowanym,

Uchwatg Nr IV/56/07 Rady Miejskiej w Pyskowicach z dnia 28 lutego 2007 r. w sprawie zmiany
uchwaty nr XLV/420/06 Rady Miejskiej w Pyskowicach z dnia 27 wrzesnia 2006 r. w sprawie ustalenie
wytycznych dotyczacych wysokosci stawek czynszu za lokale uzytkowe na terenie Gminy Pyskowice.

7. Wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu
Gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktorych Gmina jest jednym ze wspolwlascicieli,
a takze wydatki inwestycyjne.

Wydatki 2019 2020 2021 2022 2023

Koszty biezacej
eksploatacji /media + 1.820.040,43 | 2.002.044,47 | 2.202.248,92 | 2.422.473,81 | 2.664.721,19
wywoOz nieczystosci/

Koszty remontow
i modernizacji lokali 2.486.033,71 | 2.794.637,08 | 3.008.100,79 | 3.308.910,87 | 3.639.801,95
i budynkow Gminy
oraz wptlaty na fundusz
remontowy

w budynkach Wspolnot
Mieszkaniowych

Koszty 958 000,00 1.053.800,00 | 1.159.180,00 | 1.275.098,00 1.402.607,80
administrowania
lokalami i budynkami
Gminy

Koszty zarzadu
nieruchomoscia 943 816,72 1.038.198,39 | 1.142.019,23 | 1.256.220,05 | 1.381.842,06
wspo6lng w budynkach
Wspdlnot
Mieszkaniowych

Wydatki inwestycyjne - - - - -

Gmina bedzie podejmowala starania o pozyskanie $rodkow pozabudzetowych oraz innych zrodet
finansowania realizacji potrzeb inwestycyjnych w szczegdlnosci w zakresie potrzeb dotyczacych
termomodernizacji, wyposazenia lokali w ekologiczne zrodla ciepla oraz budowe nowych budynkdéw.

8. Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy.

- Przewidywane na lata 2019-2023 potrzeby remontowe jedynie w kilku przypadkach wskazuja na
konieczno$¢ wytaczenia lokali mieszkalnych z eksploatacji w celu wykonania remontu. Majac powyzsze na
uwadze jedynie w tych przypadkach przewiduje si¢ zamiang lokali objetych remontem na lokal wskazany
przez Gming jako lokal zamienny.
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- Stan zasobu mieszkaniowego Gminy nie wymusza planowania sprzedazy lokali w celu racjonalizacji
gospodarowania zasobem, co nie uchybia planom sprzedazy okreslonym w pkt III.

- W zakresie racjonalnego gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy, nalezy podja¢ wszelkie
przewidziane prawem s$rodki w celu umozliwienia najemcom zawierania bezposrednich umow na dostawe
do lokali mediow iustug, oktérych mowa w art. 2 ust. 1 pkt 8 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego.

PODSUMOWANIE
Postanowienia ogdlne dotyczgce gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Pyskowice w latach
2019-2023

1. Majac na uwadze zasady prawidlowej eksploatacji w budynkach mieszkaniowego zasobu Gminy, nalezy
w pierwszej kolejnosci usuwaé¢ wady technologiczne grozace dekapitalizacja budynku oraz dokonywac
wymiany elementéw budynkéw technologicznie zuzytych. Nalezy utrzymywaé, atam gdzie zachodzi
koniecznos$¢ poprawia¢ stan techniczny lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy.

2. Gmina nie jest zobowiazana do zwigkszania ilo$ci urzadzen technicznych w lokalach mieszkalnych.

3. Ze wzgledu na wielkos¢ i stan techniczny zasobu mieszkaniowego Gminy przewiduje si¢ finansowanie
jego utrzymania ze zrodel wlasnych bez potrzeby pozyskiwania $srodkow zzewnatrz (kredyty, pozyczki).
Zaktada sig, ze zrodlem finansowania gospodarki mieszkaniowej winny by¢ dochody z czynszéw i optat
niezaleznych od wilasciciela, ewentualnie dochody z czynszow za lokale uzytkowe znajdujace si¢ w budynkach
mieszkalnych oraz dochody ze sprzedazy lokali. W zwiazku z powyzszym upowaznia si¢ Burmistrza Miasta do
prowadzenia aktywnej polityki czynszowej zapewniajacej samowystarczalno$¢ finansowa w gospodarce
mieszkaniowej i ksztaltowanie czynszow na poziomie pozwalajacym nie tylko pokrywanie kosztéw biezacego
utrzymania budynkéw, lecz zapewniajagcym réwniez $rodki na utrzymanie substancji mieszkaniowej w jak
najlepszym stanie technicznym.

4. Gmina bedzie dazyla do powigkszenia zasobu lokali w ramach najmu socjalnego oraz pomieszczen
tymczasowych w stopniu zaspokajajacym biezace potrzeby w przedmiotowym zakresie w ramach posiadanego
zasobu mieszkaniowego, w tym tez poprzez wydzielenie z niego lokali o obnizonym standardzie, ktére stang
si¢ lokalami ~w ramach najmu socjalnego z dniem rozwigzania umowy najmu z dotychczasowymi
najemcami i po ich zwolnieniu (opréznieniu) przez dotychczasowych najemcéw, co nie uchybia prognozom
w ksztattowaniu si¢ wielkosci zasobu lokali socjalnych przedstawionych w pkt. I.

5. W przypadkach koniecznych, uzasadnionych okolicznosciami Gmina moze zaspokajaé potrzeby
mieszkaniowe wspolnoty samorzadowej, w tym glownie w zakresie zapewnienia lokali w ramach najmu
socjalnego poza gminnym zasobem mieszkaniowym.

6. Mieszkania wchodzace w skltad mieszkaniowego zasobu Gminy moga by¢ sprzedawane
dotychczasowym najemcom lub w drodze przetargu, jezeli przemawia za ta formg sprzedazy interes Gminy.

7. Gmina zarzadza mieszkaniowym zasobem w sposob posredni tj. przez Miejski Zarzad Budynkow
Mieszkalnych TBS Sp. z 0.0. w Pyskowicach, ktorej jest 100% wtascicielem i ktora zostala powotana w celu
realizacji zadan wilasnych Gminy, w tym zarzadzania i administrowania mieszkaniowym zasobem Gminy.
Sposob realizacji przedmiotowego zadania okreslony zostat Zarzadzeniem nr RZ.0050.263.2016 Burmistrza
Miasta Pyskowice zdnia 30 grudnia 2016 r. w sprawie powierzenia Miejskiemu Zarzagdowi Budynkow
Mieszkalnych Towarzystwu Budownictwa Spolecznego Spolce z 0.0. z siedzibg w Pyskowicach.

Postanowienia koncowe:

Program ten =zawiera ocen¢ aktualnego stanu prawnego, technicznego i finansowego zasobu
i dotychczasowego sposobu zarzadzania zasobem oraz zmiany w tym zakresie.

Celem uzyskania informacji o stopniu realizacji Programu opracowywane beda roczne raporty,
wykazujace efekty realizacji Programu, propozycje modyfikacji Programu pozwalajace na zaktualizowanie
kierunkoéw dziatania, potwierdzenie lub wskazanie celowosci przyjetych zalozen i rozwigzan w Programie.

Raport, sporzadza Burmistrz Miasta w terminie do konca lutego, kazdego roku za rok poprzedni.
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