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UCHWALA NR 107/XVI11/2015
RADY MIASTA PIECHOWICE

z dnia 29 grudnia 2015 1.

w sprawie przyjecia '""Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Miejskiej Piechowice w latach 2016-2020"

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 15 oraz art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(tj. Dz. U. z 2015 poz. 1515) w zwiazku z art. 21 ust. 1 pkt. 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2014 r.
poz. 150 ze zm.) Rada Miasta Piechowice uchwala, co nastgpuje::

§ 1. Uchwala si¢ "Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej
Piechowice w latach 2016-2020", stanowiacy zatacznik nr 1 do uchwaty.

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

§ 3. Traci moc uchwata Nr 278/XLVII/09 Rady Miasta Piechowice z dnia 30 grudnia 2009r. w sprawie
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy w latach 2009-2015.

§ 4. Uchwala wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Dolnoslaskiego.

Przewodniczacy Rady Miasta:
P. Zackiewicz
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Zatacznik Nr 1 do Uchwaty Nr 107/XVII/2015 Rady Miasta Piechowice z dnia 29 grudnia 2015 r.
w sprawie przyjecia ,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Miejskiej Piechowice w latach 2016-2020"

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Miejskiej Piechowice w latach 2016-2020
I. Wstep.

Na podstawie zapisu ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie
gminnym ( t.j. Dz. U. z 2015 poz. 1515) oraz ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o
ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (t.j. Dz. U. z 2014 r. poz. 150 ze zm.) okre$lonej w dalszej czesci jako
ustawa o ochronie praw lokatoréw, zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych nalezy do
zadan wiasnych gminy.

Gmina wykonuje swoje zadania zaspokajajgc potrzeby mieszkaniowe poprzez
pozyskanie lokali z zasobow gminy.

Ustawa o ochronie praw lokatoréw natozyta na gminy obowigzek uchwalenia

wieloletnich programdéw gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na co
najmniej pie¢ kolejnych lat. Dzieki opracowaniu wieloletniego planu, okreslajgcego
gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy mozliwe bedzie opracowanie
strategii finansowania rozwoju gminnego mieszkalnictwa, poprzez dokonywanie
remontdw w istniejgcych obiektach.
Posiadanie przez gmine wiasnego zasobu mieszkaniowego jest sprawg priorytetowa,
gdyz zgodnie z ustawg z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, gmina ma obowigzek
zapewnic lokale socjalne i zamienne na zasadach i w wypadkach przewidywanych
ustawg, a takze zaspokajaé potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich
dochodach.

II. Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego Gminy Miejskiej Piechowice, zwanej dalej ,Gming”,
w poszczegolnych latach z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale
mieszkalne.

Mieszkaniowy zasob gminy obejmuje komunalne lokale mieszkalne bedace
wilasnoscia Gminy Miejskiej Piechowice (umowy najmu na czas nieokreslony) oraz
lokale socjalne (umowy najmu na okres 3 lat). Zasoby mieszkaniowe Gminy Miejskiej
Piechowice wedtug stanu na dzien 30.11.2015 roku obrazuje ponizsza tabela:
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Ilos¢ Ilos¢ lokali Powierzchnia
Lp Wyszczegdlnienie budynkéw | komunalnych (m?)
(szt.) (szt.)
1 Budynki komunalne 16 66 2 728,91
' w tym lokale socjalne 6
2. | Budynki wspolnot mieszkaniowych 67 147 7 610,11
w tym lokale socjalne 7
Razem 83 226 10 339,02
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Stan techniczny budynkéw w znacznym stopniu zalezy od daty budowy
obiektu. Szczegétowe dane przedstawia ponizsza tabela:

Budynki ogotem Lokale komunalne w Wm_ lokale
Data budowy socjalne
Ilos¢ % Ilos¢ % Ilos¢ %
przed 1945 76 91,57 218 96,46 13 100,00
1946-1960 1 1,20 1 0,44 -
od 1961 6 7,23 7 3,10 - -
Ogotem 83 100,00 226 100,00 13 100,00

Corocznie na podstawie przeprowadzonych przez zarzadce przegladéw
technicznych okresla sie stan techniczny budynkéw:

Budynki Budynki wspdlnot . ,
Ocena stanu komunalne mieszkaniowych Budynki - ogotem
technicznego Tlo&¢ % Tlo&¢ % Tlo&¢ %
dobry 3 18,75| 10 14,93| 13 15,66
Sredni 8 50,00 55 82,09 63 75,90
zty 5 31,25 2 2,98 7 8,44
Ogdtem 16 100,00 67 100,00 83 100,00

Z uwagi na zty stan techniczny wielu budynkdéw (58 budynkoéw sprzed 1900 r.)
przewidywa¢ mozna konieczno$¢ wykwaterowan w sytuacji ewentualnych katastrof
budowlanych powstatych samoczynnie lub na skutek zdarzen kryzysowych (np:
powodzie, huragany i pozary). Kwestie zakwaterowania oséb pozbawionych lokalu
rozstrzyga Plan zarzadzania kryzysowego (obecnie przewiduje sie umieszczenie osdb
potrzebujacych w PTSM ,,Ztoty Widok” w Michatowicach).

W okresie obowigzywania niniejszego programu Gmina nie planuje budowy
mieszkan komunalnych. Lokale mieszkalne przeznaczone do zasiedlenia uzyskuje sie
z tzw. ,ruchu ludnosci” - srednio 3-4 lokale rocznie.

Potrzeby mieszkaniowe sg jednak wyzsze: wg stanu na dzien 30.11.2015 r. na
liscie mieszkaniowej oczekiwato czterech wnioskodawcow.

Na Gminie wedtlug stanu na dzien 30.11.2015 r. cigzg cztery wyroki
eksmisyjne w ktdrych Gmina musi zapewni¢ lokal lub pomieszczenie socjalne
(dotyczy: dwdch oséb samotnych, jednej rodziny oraz jednej rodziny z dziecmi).

Corocznie przeprowadzana jest weryfikacja wnioskodawcdw ujetych na liscie
mieszkaniowej. Wnioskodawca moze zosta¢ skreslony z listy mieszkaniowej
w przypadku gdy:

1. przestaje spetnial kryteria do ubiegania sie o najem lokalu z zasobu
mieszkaniowego gminy,

2. nie przyjat dwdch kolejnych propozycji mieszkaniowych,

3. dane zawarte we wniosku o najem lokalu okazg sie nieprawdziwe.

Na dzien 30.11.2015 r. Gmina posiadata 226 lokali mieszkalnych w tym 13
lokali socjalnych.
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Prognozuje sie nastepujgce utrzymanie zasobu gminy w poszczegdlnych latach:

e na koniec 2015 r.: 226 lokali komunalnych w tym 13 lokali socjalnych,

e na koniec 2016 r.: 223 lokali komunalnych w tym 15 lokali socjalnych,

» na koniec 2017 r.: 221 lokali komunalnych w tym 16 lokali socjalnych,

e na koniec 2018 r.: 216 lokali komunalnych w tym 16 lokali socjalnych,

e na koniec 2019 r.: 214 lokali komunalnych w tym 16 lokali socjalnych,

» na koniec 2020 r.: 212 lokali komunalnych w tym 16 lokali socjalnych.

W ramach posiadanego zasobu mieszkaniowego gmina wydzielita 13 lokali
wytgczonych ze sprzedazy i przeznaczonych na wynajem jako lokale socjalne.
Problemem jest niewystarczajgca liczba lokali socjalnych, niezbedna do ptynnego
zapewnienia takich mieszkan osobom posiadajgcym niskie dochody, jak réwniez
osobom uprawnionym na mocy orzeczonych wyrokéw eksmisyjnych. Nalezy
podkresli¢, ze w przypadku niezapewnienia przez Gmine lokali socjalnych osobom,
ktorym sad w wyroku orzekajgcym eksmisje przyznat uprawnienie, wierzycielowi
przystuguje roszczenie odszkodowawcze od Gminy.

W latach 2015-2020 zaktada sie wzrost liczby lokali socjalnych o okoto 3 co
bedzie mozliwe poprzez dokonywanie przekwalifikowan lokali dla rodzin znajdujgcych
sie w trudnej sytuacji materialnej.

III. Analiza potrzeb oraz plan remontdw i modernizacji wynikajacy ze
stanu technicznego budynkodw i lokali z podziatem na kolejne lata

Niekorzystna struktura wiekowa zasobdw powodujgca konieczno$¢ ponoszenia
naktadéw finansowych na zatrzymanie procesu postepujacej degradacji technicznej
budynkéw mieszkalnych wymaga dalszego angazowania $rodkéw finansowych na
remonty kapitalne. W szczegdlnosci wykonac¢ nalezy: remonty dachdw, elewacji i
klatek schodowych, modernizacje instalacji wewnetrznych w lokalach. Powszechng
wadg zwiaszcza budynkdw wzniesionych przed 1945 r. jest wadliwa izolacja pozioma
i pionowa Scian fundamentowych lub jej catkowity brak. Z powodu ograniczonych
Srodkdw finansowych w budzecie wspdinot lub gminy (fundusz remontowy) nie
wykonuije sie wszystkich niezbednych modernizacji, remontéw i wyburzen.

W celu utrzymania nalezytego stanu technicznego budynkéw zadaniem Gminy
jest ustalenie priorytetow dziatan remontowych wynikajgcych z analizy potrzeb, a w
szczegoblnosci: dokonywanie przegladéw obiektdw w zakresie sprawnosci technicznej
instalacji elektrycznej, gazowej, odgromowej oraz stanu elementéw konstrukcyjnych
budynkdw, remonty pokrycia dachowego, utrzymanie nalezytego stanu estetycznego,
usuwanie awarii stwierdzonych w wyniku przegladéw zgtaszanych przez
mieszkancéw. Wskazane jest wzmacnianie tych dziatan poprzez uswiadomienie
wspotwiascicielom nieruchomosci koniecznosci realizacji remontéw czesci wspdinych,
wskazywanie wspotwiascicielom nieruchomosci zrédet pozyskiwania Srodkéw na
remonty w postaci kredytéw lub pozyczek oraz udzielanie im w tym zakresie pomocy
w ich zatatwianiu.

Rzeczowy plan remontéw i modernizacji przedstawia ponizsza tabela:

Ilos¢ budynkdw w poszczegodlnych latach

2016 2017 2018 2019 | 2020
1. | Roboty dekarskie 4 5 6 5 5

Lp. Rodzaj robét
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2. | Roboty elewacyjne 1 1 1 1 1
3. | Roboty stolarskie 4 4 4 5 5
4. | Remonty inst. wewn. w lokalach 5 7 7 6 5
5. | Remonty klatek schodowych 1 2 2 2 3
6. | Remonty biezace i usuwanie awarii
w tym:
- wymiana inst. gazowej, 7 7 6 5 5
elektrycznej, wodno-kanalizacyjnej 4 4 5 4 4
- wymiana urzadzen grzewczych

Istniejgce potrzeby jednak przekraczajg plan remontdw i modernizacji.
SzczegOty przedstawia ponizsza tabela:

Lp. Rodzaj robét Tlos¢ lokali w poszczegolnych latach
2016 2017 2018 2019 2020
1. Wymiana inst. gazowej elektrycznej,
wodno-kanalizacyjnej 3 1 3 2 2
2. Wymiana urzadzen grzewczych 2 2 2 2 2
3. | Naprawy biezace 15 10 10 12 13

Z ogolnej ilosci budynkow komunalnych i wspdlnotowych: 83 podtgczonych
jest do sieci elektrycznej, 80 podtgczonych jest do gminnej sieci wodociggowej, 77
posiada gaz przewodowy, 60 podfgczonych jest do gminnej sieci kanalizacyjnej, 10
budynkdw centralne ogrzewanie z kottowni lokalnych. Nie przewiduje sie zmian w
powyzszym zakresie.

IV. Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

Od 1998 r. sprzedaz lokali mieszkalnych odbywata sie w oparciu o przepisy
uchwaly Nr 267/XLV/98 Rady Miasta Piechowice z dnia 10.02.1998 r. w sprawie
sprzedazy lokali mieszkalnych. Uchwata ta przewidywata bonifikaty dla o0s6b
posiadajacych tytut prawny do lokalu do wysokosci 95 % natomiast przy sprzedazy
lokali w budynkach o konstrukcji budowlanej typu ,,Berlin” do wysokosci 99 %.

Obecnie sprzedaz lokali jest prowadzona na podstawie uchwaty Rady Miasta
Nr 38 VI/2015 z dnia 26.03.2015 r. w sprawie zasad sprzedazy lokali mieszkalnych.

W latach 2016-2020 planuje sie sprzedaz na poziomie jednego do pieciu lokali
rocznie. Pewna cze$¢ komunalnych zasobow mieszkaniowych, zwilaszcza tych
o niskim standardzie powinna pozosta¢ wtasnoscig wiadz lokalnych i petic role
mieszkan socjalnych dla rodzin o najnizszych dochodach.

V. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

Wysoko$¢ stawki bazowej czynszu ustala sie w oparciu o kalkulacje kosztéw
uwzgledniajacych w szczegdlnosci koszty administrowania, konserwacji i utrzymania
nalezytego stanu technicznego budynku, utrzymania pomieszczenn wspdlnych, w tym
optat za energie elektryczng zwigzang z oswietleniem klatek schodowych, piwnic
i strychdw, utrzymania zieleni. Stawke bazowg czynszu dla lokali mieszkalnych ustala
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Burmistrz Miasta Piechowice. Stawka czynszu za lokal socjalny wynosi wysokosSci
50 % stawki najnizszego czynszu w gminie obowigzujgcego w gminnym zasobie
mieszkaniowym.

Zgodnie z art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatoréw
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. t.j. z 2014 r.
poz. 150 ze zm.) wiaéciciel ustala stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej
lokali uwzgledniajac czynniki podwyzszajgce lub obnizajace ich wartos¢ uzytkowg w
szczegolnosci ze wzgledu na potozenie budynku, potozenie lokalu, wyposazenie
budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ogdlnego stanu budynku.

Czynniki podwyzszajgce wysokos$¢ stawki czynszu za lokale mieszkalne to:
centralne ogrzewanie w mieszkaniu dostarczane z kottowni lokalnych: +30 %, gaz
przewodowy: +25 %, tazienka: +15 %, w.c. w budynku: +10 %.

oraz czynniki obnizajgce wartosci uzytkowe lokali wptywajgce na wysokosc¢
czynszu to:
mieszkanie potozone w suterenie: -10 %, mieszkanie wspdlne tj. wspdine uzywanie
przedpokoju, kuchni lub fazienki: -10 %, kuchnia bez naturalnego oswietlenia: -10
%, mieszkanie bez urzgdzen wodno-kanalizacyjnych: -10 %, mieszkanie w budynku
przeznaczonym do rozbidrki decyzjg administracyjng — budowlang: -10 %, potozenie
budynku - osiedle Michatowice: -5 %, potozenie budynku - ul. Piastow,
ul. Pakoszowska, ul. Turystyczna 5,6,7: -10 %.

W mysl art. 9 ust 8 tej ustawy wartos¢ odtworzeniowg lokalu stanowi iloczyn
jego powierzchni uzytkowej i wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m?
powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego.

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

Mieszkaniowym zasobem gminy Piechowice zarzadza Zarzad Nieruchomosci
,Wspdlny Dom” Spdtka z o0.0., ktdra zostata powotana w oparciu o uchwate
Nr 247/XLIII/02 Rady Miasta w Piechowicach z dnia 28 maja 2002 roku.

Do podstawowych zadan Spofki nalezy:

« administrowanie i zarzadzanie lokalami i budynkami komunalnymi,

« reprezentowanie wiasciciela we wspdlnotach mieszkaniowych,

« realizowanie zadan zwigzanych z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych

wspolnoty samorzadowej (zapewnienie lokali socjalnych, zamiennych),

« planowanie i organizowanie dziatan remontowych budynkéw komunalnych,

» prowadzenie spraw zwigzanych z gospodarka ciepling,

» pobieranie czynszéw i windykacja zalegtosci,

« wykonywanie zadan zleconych przez gmine.

W dniu 25.08.2015 r. Rada Miasta podjeta uchwate Nr 76/XI1/2015 w sprawie
wyrazenia zgody na potgczenie Spétek: Zaktadu Ustug Komunalnych Sp. z o.o.
i Zarzadu Nieruchomosci ,,Wspolny Dom” Sp. z o.0.

Planuje sie potgczenie spétek do konca pierwszego potrocza 2016 r.

Po potaczeniu powstata spotka bedzie realizowata wszystkie zadania Zarzadu
Nieruchomosci ,Wspdiny Dom"” Spétka z o.o.
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VII. Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

Zrédtem finansowania gospodarki mieszkaniowej bedg dochody z czynszéw za
lokale mieszkalne, wptywy z optat za najem lokali uzytkowych, zaliczki wptacane
przez wiascicieli lokali na poczet remontdow wynikajgcych z uchwat wspdinot
mieszkaniowych oraz ewentualne dotacje z budzetu gminy. Dodatkowym zrodtem
finansowania gospodarki mieszkaniowej mogg by¢ fundusze Unii Europejskiej.

VIII. Wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach, z podzialem na koszty
biezacej eksploatacji, koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali
i budynkéw wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomosciami wspodlnymi, ktérych gmina jest jednym ze
wspotwiascicieli, a takze wydatki inwestycyjne

W latach 2016-2020 nie przewiduje sie wydatkdw inwestycyjnych.
Pozostate wydatki na gospodarke mieszkaniowg przedstawia ponizsza tabela:

Koszty biezgcej Zarzad Koszty Ogodtem
Rok . . . L
. eksploatacji nieruchomosciam | remontow i (zh)
realizacj : . : N
! (zt) i wspolnymi modernizadji
(zh) (zh)
2016 48 220 252 900 314 880 616 000
2017 49 000 250 000 318 300 617 300
2018 51 200 250 500 318 300 620 000
2019 53 000 251 500 319 500 624 000
2020 52 600 252 500 319 400 624 500

IX. Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania
i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a
w szczegollnosci niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami
budynkow i lokali oraz planowana sprzedaz lokali

Dynamika przemian demograficznych, ekonomicznych i spotecznych wymaga
statej analizy obecnych i przysztych uwarunkowan sektora mieszkaniowego. Gmina
realizuje swoje zadania poprzez tworzenie warunkdw do zaspokajania niezbednych
potrzeb mieszkaniowych, dlatego wobec ograniczonych Srodkéw finansowych musi
efektywnie wykorzystywacC istniejgcy zasdb mieszkaniowy. Na efektywnosé
wykorzystania zasobdw powinny mie¢ wptyw nastepujgce dziatania:

« systematyczna poprawa stanu technicznego budynkéw,
+ eliminowanie "pustostandw" przez kontrolowanie sposobu uzytkowania

mieszkan,
 eliminowanie niekontrolowanego podnajmu lokali,
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« popieranie zamian pomiedzy najemcami lokali ze wzgledu na trudnosci
w utrzymaniu duzych lokali,

« podejmowanie dziatan w celu uzyskania zewnetrznego wsparcia
finansowego, w tym staran o uzyskanie $rodkdw na rewitalizacje
substancji mieszkaniowej,

» przekazywanie wspdlnotom czesci terenéw zewnetrznych i tym samym
wigczenie wiascicieli nieruchomosci w proces poprawy stanu
technicznego i estetycznego terendéw zewnetrznych,

« umozliwienie wspdlnotom mieszkaniowym wykupu z bonifikatg terenu
przylegtego do budynku lub wydzierzawienie terenu w celu jego
zagospodarowania,

 racjonalizacja wysokosci optat za wode poprzez instalacje wodomierzy
celem ustalenia realnych kosztéw poboru wody.

Niniejszy program moze ulec zmianie, jezeli ulegng zmianie warunki lub potrzeby
rzutujgce na jego realizacje, lub na wielkos¢ przyjetych w nim wskaznikow.
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