DZIENNIK URZEDOWY

WOJEWODZTWA SLASKIEGO

Katowice, dnia 29 listopada 2016 r. Elektronicznie podpisany przez:

KRZYSZTOF NOWAK; Slaski Urzad Wojewddzki
Data: 2016-11-29 11:50:15

Poz. 6107

UCHWALA NR PR.0007.146.2016
RADY MIASTA RUDA SLASKA

z dnia 17 listopada 2016 .

w sprawie przyjecia programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Ruda Slaska
w latach 2017-2021

Na podstawie art. 18 ust. 1 i ust. 2 pkt 15 w zw. z art. 41 ust. 1 i art. 42 ustawy z dnia 8 marca 1990 r.
o samorzadzie gminnym (tekst jedn. z 2016 r., poz.446 z pdzn. zm.) w zwigzku 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 zmianie
Kodeksu cywilnego (tekst jedn. z 2016 r., poz. 1610)

na wniosek Prezydenta Miasta
Rada Miasta Ruda Slaska
uchwala:

§ 1. Przyjaé program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Ruda Slaska w latach 2017 — 2021,
stanowiacy zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Prezydentowi Miasta.

§ 3. Uchwala podlega ogloszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Slaskiego i wchodzi w zycie
z dniem 1 stycznia 2017 roku.

Przewodniczacy Rady Miasta Ruda Slaska

Kazimierz Myszur
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Zakacznik do Uchwaty Nr PR.0007.146.2016

Rady Miasta Ruda Slaska
z dnia 17 listopada 2016 1.

PROGRAM GOSPODAROWANIA
MIESZKANIOWYM ZASOBEM
MIASTA RUDA SLASKA

W LATACH 2017 - 2021
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I. PROGNOZA DOTYCZACA WIELKOSCI ORAZ STANU TECHNICZNEGO ZASOBU
MIESZKANIOWEGO MIASTA W POSZCZEGOLNYCH LATACH, Z PODZIALEM
NA LOKALE SOCJALNE | POZOSTALE LOKALE MIESZKALNE

1. Zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspolnoty nalezy do zadan wtasnych gminy stosownie
do zapisow ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym oraz ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu

cywilnego okreslonej w dalszej czesci jako ustawa o ochronie praw lokatorow.

2. Wielkos¢ oraz prognoza zasobu mieszkaniowego.

Ruda Slaska, miasto na prawach powiatu potozone na obszarze 77,8 km* w centrum Aglomeracji
Gornoslaskiej, zamieszkiwane jest zgodnie z danymi Gtéwnego Urzedu Statystycznego przez
140.669 mieszkancow (stan na rok 2014). Natomiast strukture wtasnosci lokali mieszkalnych

na terenie Rudy Slaskiej wedtug danych Urzedu Statystycznego w Katowicach przedstawia rysunek 1.

Wiasno §¢ Skarbu
Panstwa
0,07%

Pozostate

Wrtasno $¢ zaktadéw 2,46%

4,04%

Wiasno §¢ TBS
0,41%

Wiasno s¢é
komuna(l)na Wiasno $¢ os6b
12,44% fizycznych
53,72%

Wiasno sé
spotdzielni

mieszkaniowych

26,86%

Rys. 1
. Struktura wtasnosci lokali mieszkalnych na terenie Miasta
Zrodio: dane z publikacji Urz  edu Statystycznego w Katowicach ,Mieszkania w wojewd dztwie $lgskim, Narodowy Spis
Powszechny Ludno $ci i Mieszka A”, Katowice 2013 r.
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3. Wielko$¢ zasobu mieszkaniowego miasta Ruda Slaska wedtug ponizszych kategorii.
Zasob mieszkaniowy podzielony jest na 6 Rejonow Eksploatacji Budynkow:
1. Rejon Eksploatacji Budynkéw | (Ruda),
2. Rejon Eksploatacji Budynkow Il (Wirek, Bielszowice, Czarny Las),
3. Rejon Eksploatacji Budynkow Il (Halemba),
4. Rejon Eksploatacji Budynkow IV (Godula, Orzegow),
5. Rejon Eksploatacji Budynkow V (Bykowina, Kochtowice),
6. Rejon Eksploatacji Budynkow VI (Nowy Bytom, Chebzie).
Tab. nr 1
Lp. Wyszczegoélnienie REB | REB II REB Il REBIV | REBV | REB VI OGOLEM
llos¢ budynkéow komunalnych
1. |- mieszkalne 72 96 6 21 18 50 263
- uzytkowe 24 17 8 15 12 84
llo$¢ budynkéw we wspdlnotach
mieszkaniowych, w ktorych Miasto
2 posiada udziaty
- mieszkalne 94 30 38 57 24 67 310
- uzytkowe 1 1 4 1 2 1 10
llos¢ budynkow o nieuregulowanym
stanie prawnym bedacych
3 w samoistnym posiadaniu Miasta
- mieszkalne 5 3 4 12
- uzytkowe -
llos¢ budynkow stanowigcych
wiasnos¢ osob fizycznych bedacych w
4 posiadaniu Miasta
- mieszkalne 15 21 - 13 2 1 52
- uzytkowe 1 1 2
SUMA poz. 1-4
5. | - mieszkalne 186 150 44 91 48 118 637
- uzytkowe 26 19 12 16 10 13 96

Liczba budynkéw w mieszkaniowym zasobie Miasta wg stanu na dzien 31.12.2015 roku

Rys. 2

REB VINOWY BYTOM,
CHEBZIE
22%

REB | RUDA
23%

REB V BYKOWINA,
KOCHLOWICE
6%

REB IV GODULA
ORZEGOW
14%

REB Il WIREK,
BIELSZOWICE,
CZARNY LAS
25%

REB Il HALEMBA
10%

Struktura mieszkaniowego zasobu Miasta (wg liczby lokali mieszkalnych) z podziatem na Rejony Eksploatacji Budynkéow
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Tab

.nr2

Lp.

Wyszczegolnienie

REB I

REB II

REB Il

REB IV

REB V

REB VI

OGOLEM

Liczba mieszkan w budynkach
komunalnych

683

1053

45

189

117

596

2683

Liczba mieszkan w budynkach
wspolnot mieszkaniowych, w
ktorych Miasto posiada udziaty

- komunalne
- sprzedane

804
794

495
923

692
1273

730
901

187
326

957
559

3865
4776

Liczba mieszkan w budynkach
o nieuregulowanym stanie
prawnym (...)

71

73

95

239

Liczba mieszkan w budynkach
stanowiacych wtasnos¢ osob
fizycznych (...)

123

219

117

4

473

SUMA poz. 1-4 (bez
sprzedanych)

1681

1840

737

1036

403

1563

7260

Liczba lokali mieszkalnych wg stanu na dzien 31.12.2015 roku

Tab

.nr3

Lp.

Wyszczegdlnienie

REB I

REB II

REB Il

REB IV

REB V

REB VI

OGOLEM

Liczba lokali socjalnych
w budynkach komunalnych

174

228

19

46

18

292

777

Powierzchnia uzytkowa
lokali socjalnych w
budynkach komunalnych
[m’]

6759,80

8817,69

641,20

1651,92

710

12612,25

31192,86

Liczba lokali socjalnych

w budynkach wspolnot
mieszkaniowych, w ktorych
Miasto posiada udziaty

34

37

Powierzchnia uzytkowa
lokali socjalnych w
budynkach wspdlnot
mieszkaniowych w ktorych
Miasto posiada udziaty (...)
[m’]

99,40

48,11

1429,69

1577,20

Liczba lokali socjalnych
w budynkach o
nieuregulowanym stanie
prawnym (... )

11

25

Powierzchnia uzytkowa
lokali socjalnych w
budynkach o
nieuregulowanym stanie
prawnym (...) [m?]

432,01

162,58

419,01

1013,60

Liczba lokali socjalnych
w budynkach stanowiacych
wtasnosc osob fizycznych

()

27

32

69

Powierzchnia uzytkowa
lokali socjalnych w
budynkach stanowiacych
wtasnosc osob fizycznych
[m’]

1082,29

1340,77

276,32

137,90

2837,28

Liczba lokali socjalnych
wynajmowanych

w budynkach innych
wtascicieli (MGSM
PERSPEKTYWA, GSM LUIZA,
RSM, Slasko-Dabrowska
Spotka Mieszkaniowa Sp. z
0.0., KHW S.A.)

127

73

99

M

63

403
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Dziennik Urzedowy Wojewodztwa Slaskiego -7- Poz. 6107
Powierzchnia uzytkowa
lokali socjalnych
wynajmowanych
w budynkach innych
10. | wtascicieli (MGSM
PERSPEKTYWA, GSM LUIZA,
RSM, Slasko-Dabrowska
Spotka Mieszkaniowa Sp. z
0.0., KHW S.A.) 5347,98 3050 4006,98 | 1751,38 | 2844,37 | 17000,71
Liczba lokali socjalnych ogotem 340 337 19 153 70 392 1311
Powierzchnia uzytkowa lokali
socjalnych ogétem [m?] 13721,48 | 13371,04 | 641,20 5983,33 | 2880,39 | 17024,21 | 53621,65
Liczba lokali socjalnych wg stanu na dzien 31.12.2015 roku
Tab. nr 4
Lp. Wyszczegolnienie REB | REB Il REBIIl | REBIV | REBV | REBVI | OGOLEM
Powierzchnia uzytkowa
1. | mieszkan w budynkach
komunalnych [m?] 31564,12 | 47465,87 | 1883,04 | 10479,80 | 5537,39 | 26254,68 | 123184,90
Powierzchnia uzytkowa
mieszkan w budynkach
wspolnot mieszkaniowych w
2 ktorych Miasto posiada
* | udziaty[m?]:
- wykupionych 38670,13 | 40053,91 57274,96 | 37647,85 | 16347,95 | 28545,45 | 218540,25
- niewykupionych 40229,67 | 20840,01 | 29386,37 | 32626,04 | 8989,57 | 42392,91 | 174464,57
Powierzchnia uzytkowa
3 mieszkan w budynkach o
| nieuregulowanym stanie
prawnym (...) [m?] 3456,81 3396,35 4299,66 11152,82
Powierzchnia uzytkowa
4 mieszkan w budynkach
* | stanowiacych wtasnosc osob
fizycznych (...) [m?] 5010,27 9394,93 4984,55 210,58 435,41 20035,74
5 SUMA poz. 1-4 (bez
* | sprzedanych) 80260,87 | 81097,16 | 31269,41 | 48090,39 | 19037,20 | 69083,00 | 328 838,03
Powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych wg stanu na dzien 31.12.2015 roku
4, Powiekszenie zasobu mieszkaniowego bedzie realizowane w szczegélnosci poprzez:
a) budownictwo komunalne,
b) przejecia budynkéw na podstawie obowiazujacych przepiséw prawa,
c) adaptacje budynkow niemieszkalnych lub ich czesci na cele mieszkaniowe,
d) adaptacje niemieszkalnych czesci budynkéw na cele mieszkaniowe (np. strychy).
5. Pomniejszenie zasobu mieszkaniowego bedzie realizowane w szczegélnosci poprzez:
a) sprzedaz lokali komunalnych na podstawie obowiazujacych przepisow prawa,
b) rozbiorki budynkow,
c) w przypadku nieruchomosci stanowiacych wtasnos¢ osob fizycznych bedacych
w posiadaniu Miasta zwrot wtascicielom zarzadu budynkami.
6. Zasob lokali socjalnych bedzie tworzony w szczegolnosci poprzez:

a) przekwalifikowania lokali mieszkalnych,

b) wynajem lokali

o obnizonym standardzie od

innych wtascicieli (np.

mieszkaniowych) z przeznaczeniem na lokale socjalne,

spotdzielni
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c)

adaptacje pustostanow.

7. Prognoza zmian wielkosci zasobu komunalnego Miasta.

Tab. nr 5

Lp. WYSZCZEGOLNIENIE 2017 2018 2019 2020 2021
1 | Lokale mieszkalne 7 250 7 215 7 280 7 260 7 220
2 | Lokale socjalne 1425 1 500 1570 1610 1650

Prognozowane wielkosci

Zmiana wielko$ci zasobu w latach 2017 - 2021

maja wytacznie charakter szacunkowy. Ustalone plany zwigzane

z wykwaterowaniem z budynkéw podlegajacych rozbidrce oraz sprzedazy lokali mieszkalnych

(sytuacje zmniejszajace zasob mieszkaniowy), jak rowniez zwiazane z budowa budynkow

komunalnych, przejeciami lokali mieszkalnych, adaptacja lokali uzytkowych lub niemieszkalnych

czesci budynkow na cele mieszkaniowe (sytuacje zwiekszajace zasob mieszkaniowy) moga odbiegac

od zatozen.

Stan techniczny mieszkaniowego zasobu Miasta przedstawia:

- Struktura wiekowa budynkow:

wybudowane do 1900 roku

- 112,

budowa w latach 1901 - 1918 - 140,

budowa w latach 1946 - 1989 - 325,

1
2
3. budowa w latach 1919 - 1945 - 101,
4
5

budowa w latach 1990 - 2015 -

55.

- Schemat struktury wyposazenia lokali:

Tab. nr 6

REB | 1681 332 1286 951 548 1345 288 48
REB Il 1840 310 1079 911 869 1165 644 31

REB IlI 737 707 704 707 706 2 29
REB IV 1036 698 586 405 766 230 40
REB V 403 65 324 324 300 334 57 12
REB VI 1563 90 520 641 309 612 951 =
Ogotem 7260 797 4614 4117 3138 4928 2172 160

Wyposazenie lokali mieszkalnych z podziatem na Rejony Eksploatacji Budynkoéw wg stanu na dzien 31.12.2015 .
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- Stan techniczny lokali socjalnych i mieszkalnych:

_W
DOBRY 867 6192
WYMAGAJACY REMONTU 41 160

Dane za rok 2015

Potrzeby remontowe lokali socjalnych i innych lokali mieszkalnych wynikaja z koniecznosci
przygotowania ich do najmu. Liczba lokali, w ktorych nalezy wykonac niezbedne prace remontowe
jest uzalezniona od liczby zwalnianych lokali przez dotychczasowych najemcéw z réznych przyczyn.
Prognozowane liczby planowanych remontow lokali socjalnych i innych lokali mieszkalnych

przedstawia tabela nr 8.

Tab. nr 8
Lp. WYSZCZEGOLNIENIE 2017 2018 2019 2020 2021
1 | Lokale mieszkalne (bez lokali socjalnych) 160 150 165 160 170
2 | Lokale socjalne 41 43 45 47 49

Liczba lokali planowanych do remontu

Il. ANALIZA POTRZEB ORAZ PLAN REMONT()W I MODERNIZACJI WYNIKAJACY
ZE STANU TECHNICZNEGO BUDYNKOW | LOKALI, Z PODZIALEM NA KOLEJNE
LATA

1. Analiza potrzeb remontowych i modernizacyjnych zasobu mieszkaniowego Miasta wykonana

zostata zgodnie z nastepujaca klasyfikacja:

Tab. nr 9

A zagrazajacy bezpieczenstwu mieszkancow budynek wykwaterowany lub przeznaczony do rozbiorki

remont dachu wraz z kominami, wykonanie izolacji
B zagrazajacy substancji budynku przeciwwilgociowych i drenazy opaskowych, remonty i
wymiana stropow

wymiana instalacji wodno-kanalizacyjnej, elektrycznej i
gazowej, remont klatek schodowych, wymiana stolarki w

e EMIEEEES IR SEmekel lokalach, likwidacja szamb i suchych ubikacji, inne
ogolnobudowlane
budynki po remoncie lub budynki, w  ktorych
D dobry w najblizszym czasie nie zachodzi konieczno$¢ ich

przeprowadzenia

Klasyfikacja budynkow pod wzgledem stanu technicznego

PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM MIASTA RUDA SLASKA W LATACH 2017 - 2021
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Tab. nr 10
CHARAKTERYSTYKA BUDYNKOW
KATEGORIA REB 1 REB 2 REB 3 REB 4 REB 5 REB 6 Suma Srednia
A 0 (0%) 4 (3%) 0(0%) 1 (3%) 1 (4%) 0 (0%) 6 2%
B 55 (60%) 25 (21%) 0 (0 %) 19 (56%) 7 (29%) 46 (90%) 152 47%
C 11 (12%) 49 (41 %) 4 (67%) 12 (35%) 15 (63%) 5 (10%) 96 29%
D 26 (28%) | 42(35%) | 2 (33%) 2(6%) 1 (4%) 0 (0%) 73 22%

Struktura komunalnych budynkéw mieszkalnych uwzgledniajaca ich stan techniczny

2. Zakres niezbednych robot remontowych w budynkach stanowiacych zasob mieszkaniowy Miasta

przedstawia schemat:

Tab. nr 11

DACHY | 1zoLACUE | [ NSTALACHE | k| SZAMBA | sTOLARKA| TERMOMODERN.
WRAZZ | DRENaze | WODIKAN | ST 1T W | OGOLNOBUD. |

KOMINAMI | OPASKOWE [ %A% WC | LOKALACH UCIEPLOWNIENIE
REB | 36 58 30 44 10 305 2 32
REB I 25 20 2 45 5 350 24 16
REB Ii 4 3 3 3 2 77 5 3
REB IV 12 2 13 2 7 n 12 4
REB V 5 2 4 6 1 105 8 5
REB VI 36 24 2 30 3 398 38 8
OGOLEM 118 109 114 150 28 1507 119 68

Tabela nr 11 przedstawia liczbowy wykaz potrzeb remontowych

Liczbowy wykaz potrzeb remontowych z podziatem na Rejony Eksploatacji Budynkow

i modernizacyjnych dla kazdego

elementu lub instalacji budynku. Tabela nie ma odniesienia do liczby budynkdow, poniewaz niektore

Z nich wymagaja remontu kilku elementéw, niektére jednego, wymagaja remontu i modernizacji,

a cze$¢ budynkow znajduje sie w dobrym stanie technicznym.

3. Priorytetem remontow budynkow i lokali jest bezzwtoczne usuwanie standéw awaryjnych

zagrazajacych bezpieczenstwu ludzi oraz substancji technicznej budynku.

4. Realizacja zadan remontowych dla budynkéw sklasyfikowanych w kategorii B i C,

poprzez:

remonty konstrukcji i pokry¢ dachowych,

wykonanie drenazu oraz izolacji przeciwwilgociowej budynkow,

wymiane instalacji wodno-kanalizacyjnej, gazowej i elektrycznej

remonty i malowanie klatek schodowych,

likwidacje szamb i suchych ubikacji,

wymiane stolarki okiennej,

nastepuje

inne roboty ogoélnobudowlane (naprawa lub remont elewacji, schodow, balkonow itp.).
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5. Po dokonaniu dogtebnej analizy zasobu komunalnego wytypowano budynki wymagajace
termomodernizacji, zmiany sposobu ogrzewania (ucieptownienia). Realizacja tych zadan odbywa

sie w szczego6lnosci poprzez uzyskanie dofinansowania lub kredytowania w ramach krajowych

i unijnych programoéw operacyjnych.

Tab. nr 12
CHARAKTERYSTYKA BUDYNKOW
REB 1 REB 2 REB 3 REB 4 REB 5 REB 6 SUMA
termomodernizacja 22 14 3 2 5 4 50
ucieptownienie 10 2 0 2 0 4 18
SUMA 32 16 3 4 5 8 68

Struktura komunalnych budynkéw mieszkalnych wymagajacych termomodernizacji,

6. Adresowy plan remontéow i modernizacji budynkéw bedzie przyjmowany corocznie przez

Prezydenta Miasta.

ucieptownienia

Tab. nr 13
2017 2018 2019 2020 2021
DACHY bud. 5 8 9 8 10
WRAZ Z KOMINAMI
1ZOLACJE | DRENAZE bud. 3 4 3 6 3
OPASKOWE
INSTALACJE bud. 10 12 17 15 19
WOD-KAN, GAZ | ELEKTR.
KLATKI bud. 1 2 1 2 3
SCHODOWE
SZAMBA | bud. 1 3 2 2 0
we
STOLARKA szt. 399 352 280 251 225
W LOKALACH
OGOLNOBUDOWLANE bud. 15 20 23 20 21
TERMOMODERNIZACJA | bud. 5 5 5 3 3
UCIEPLOWNIENIE bud. 8 6 2 2 0

Liczba zaplanowanych do wykonania zadan remontowych w budynkach komunalnych z podziatem na kolejne lata

7. Potrzeby remontowe w budynkach wspélnot mieszkaniowych, w ktérych Miasto Ruda Slaska
posiada udziaty ustalane sa przez wspotwtascicieli, zarzady i zarzadcow. Na mocy podjetych
uchwat kazdorazowo zostaje okreslony zakres prac remontowych uwzgledniajacy posiadane
srodki finansowe na funduszu remontowym wspdlnoty i mozliwosci pozyskania srodkow

zewnetrznych.
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I1l. PLANOWANA SPRZEDAZ LOKALI W KOLEJNYCH LATACH

1. Sprzedaz lokali w latach 2017 - 2021 bedzie realizowana w ramach:
— prywatyzacji rozproszonej,

— prywatyzacji selektywnej.

2. Prywatyzacja rozproszona polegac¢ bedzie na kontynuowaniu formy obecnej, tj. na mozliwosci
wykupu mieszkania w budynkach wyznaczonych do sprzedazy przez:
a) kazdego dotychczasowego najemce,

b) osoby trzecie przy zbywaniu lokali wolnych.

3. Prywatyzacja selektywna polega¢ bedzie na wytypowaniu w miescie budynkéw do catkowitego
sprywatyzowania poprzez sprzedaz lokali. Do catkowitej prywatyzacji Prezydent Miasta
przeznacza¢ bedzie budynki wspdlnot mieszkaniowych, w ktorych Miasto zbyto wiekszosé
udziatow. Najemcom czesci komunalnej tych wspolnot zostataby przedstawiona oferta wykupu
dotychczas zajmowanych mieszkan. Najemcom, ktorzy nie wyraziliby zgody na wykupienie
mieszkania, zaproponowana zostataby, za ich zgoda, zamiana dotychczas zajmowanego lokalu

mieszkalnego na mieszkanie zamienne.

4. Planowana sprzedaz komunalnych lokali mieszkalnych.

Tab. nr 14
2017 2018 2019 2020 2021
Sprzedaz lokali
mieszklanych (liczba) & £ = 2 ey

Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2017-2021

Prognozowane wielkosci maja wytacznie charakter szacunkowy. Sprzedaz lokali uzalezniona jest

od zainteresowania najemcow wykupem mieszkan.

5. Wysokos¢ bonifikaty moze osiaggna¢ maksymalnie 65% i uzalezniona jest od obiektywnych
kryteriow:

a) wieku budynku (1% za kazdy rok, ktéry uptynat od budowy budynku),

b) czasu trwania umowy najmu (0,5% za kazdy petny rok trwania umowy najmu zawartej
na czas nieoznaczony, przy czym w przypadku gdy najemca dokonat zamiany lokalu
do okresu najmu wptywajacego na wysokos¢ bonifikaty wlicza sie okres trwania umowy
najmu za poprzedni lokal mieszkalny, potozony w budynku nalezacym do mieszkaniowego
zasobu miasta Ruda Slaska).

6. Istnieje mozliwos¢ wprowadzenia bonifikaty w wysokosci 75% przy wykupie mieszkan, ktore

znajduja sie w budynkach wspolnot, gdzie Miasto ma mniejszosciowy udziat.
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7. Kontynuowanie procesu prywatyzacji, polegajacego na zbywaniu lokali komunalnych,
doprowadzito do powstania 294 wspolnot mieszkaniowych (stan na 30.06.2016 roku), przy czym
w 209 wspdlnotach Miasto posiada mniej niz  50% udziatdbw w nieruchomosci wspdlnej.

0d rozpoczecia procesu prywatyzacji 16 wspolnot zostato w 100% sprywatyzowanych.

Tab. nr 15
REB I REB Il REB IlI REB IV REB V REB VI | OGOLEM

Sredni udziat Miasta 46,53% 34,67% 34,34% 38,63% | 38,79% | 52,84% 40,97%

Sredni udziat Miasta we wspélnotach mieszkaniowych z podziatem na REB-y wg stanu na dzier 30.06.2016 roku

8. Polityka Miasta w stosunku do wspolnot mieszkaniowych, w ktorych Miasto posiada udziaty:

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

b) oferowanie najemcom czesci komunalnej wspélnot mieszkaniowych nie zainteresowanych
wykupem najmowanych lokali mieszkalnych, ze szczegolnym uwzglednieniem wspdlnot
mieszkaniowych, w ktorych Miasto posiada mniej niz 50 % udziatow - celem ich catkowitej
prywatyzacji - lokali spetniajacych co najmniej kryteria lokalu zamiennego;

c) dazenie do stworzenia odpowiedniego klimatu zamieszkania w budynkach wspolnot
mieszkaniowych egzekwujac od najemcow lokali gminnych przestrzegania regulaminu
porzadku domowego, poprzez eksmisje do lokalu socjalnego lub pomieszczenia

tymczasowego, w miare posiadanych mozliwosci.

IV.ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ ORAZ WARUNKI OBNIZANIA CZYNSZU

1. Stawke czynszu za 1 m® powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych ustala w przypadkach,
gdy nie wynika to wprost z odrebnych przepisow prawa, Prezydent Miasta.
Dotyczy to:
a) lokali mieszkalnych w budynkach komunalnych,
b)  komunalnych lokali mieszkalnych w budynkach wspolnot mieszkaniowych,
c) lokali socjalnych oraz pomieszczen tymczasowych wchodzacych w sktad mieszkaniowego

zasobu Miasta, jak i wynajmowanych od innych wtascicieli.

2. Dopuszcza sie nastepujace czynniki podwyzszajace i obnizajace stawke czynszu:
a) obowiazujace od 01.01.2017 r. do 30.06.2017 r.:
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Tab. nr 16
. . % podwyzszenia
Lp. Czyr?”‘k‘ valywajgce . w stoiunkg do stawki
na podwyzszenie stawki bazowej b .
azowej
1. Potozenie budynku
zabudowa jednorodzinna 9%
2. Ogoblny stan techniczny budynku
termomodernizacja wykonana po 1990 r. 6 %
czesciowa termomodernizacja wykonana po 1990 r. 3%
nowe budownictwo 6 %
Czynniki wptywajace % obnizenia
Lp. A . . w stosunku do stawki
na obnizenie stawki bazowej b .
azowej
1. Potozenie budynku
peryferia Miasta 4%
2. Ogoblny stan techniczny budynku
budynek wybudowany przed 1900 r. 4%
3. Potozenie lokalu w budynku
mieszkanie w suterenie 6 %
mieszkanie na poddaszu 4%
mieszkanie powyzej czwartej kondygnacji 4%
. (J
w budynku bez windy
4 Wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia
’ techniczne i instalacje
brak centralnego ogrzewania 7%
brak gazu 14 %
brak tazienki (dotyczy wspolnych tazienek 14 %
dla dwoch lub wiecej lokali mieszkalnych)
brak WC:
* wlokalu 6 %
e w budynku 9 %
brak kuchni 6 %
Slepa kuchnia 4%
brak kanalizacji 6 %
5 Adaptacja czesci niemieszkalnych budynku 65 %
. . (]
na cele mieszkalne
b) obowiazujace od 01.07.2017 r. :
Tab. nr 17
[ . % podwyzszenia
Lp. Czyr?”‘k‘ valywajgce . w stoiunkg do stawki
na podwyzszenie stawki bazowej b .
azowej
1. Potozenie budynku
zabudowa jednorodzinna 9 %
2. Ogolny stan techniczny budynku
termomodernizacja wykonana po 1990 r. 6 %
czesciowa termomodernizacja wykonana po 1990 r. 3%
nowe budownictwo 9%

13
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Czynniki wptywajace % obnizenia .
Lp. o X . w stosunku do stawki
na obnizenie stawki bazowej :
bazowej
Potozenie budynku
peryferia Miasta 4%
2. Ogolny stan techniczny budynku
budynek wybudowany przed 1900 r. 4%
3. Potozenie lokalu w budynku
mieszkanie w suterenie 6 %
mieszkanie na poddaszu 4%
mieszkanie powyzej czwartej kondygnacji 4%
w budynku bez windy ?
4 Wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia
) techniczne i instalacje
brak centralnego ogrzewania 7%
brak gazu 7%
brak tazienki (dotyczy wspolnych tazienek 14 %
dla dwoch lub wiecej lokali mieszkalnych) ?
brak WC:
« wlokalu 6%
e w budynku 9%
brak kuchni 6 %
slepa kuchnia 4%
brak kanalizacji 6 %
5 Adaptacja czesci niemieszkalnych budynku 65 %
" | na cele mieszkalne ?

3. Czynniki roznicujace stawke czynszu za lokale mieszkalne definiuje sie nastepujaco:

a)

b)

Zabudowa jednorodzinna - budynek mieszkalny jednorodzinny lub zespét takich budynkow
w uktadzie: wolno stojacym, blizniaczym, szeregowym, atrialnym.

Termomodernizacja - docieplenie wszystkich $cian zewnetrznych, wymiana stolarki
okiennej, docieplenie stropu gornej kondygnacji oraz catkowita lub czesciowa zamiana
konwencjonalnych zrodet energii na zrédta niekonwencjonalne, w tym zrodta odnawialne
lub modernizacja instalacji grzewczej i cieptej wody uzytkowej.

Czesciowa termomodernizacja - docieplenie wszystkich Scian zewnetrznych i docieplenie
stropu gornej kondygnacji.

Nowe budownictwo - budynki wybudowane po 2000 roku.

Peryferia miasta - obszary w granicach dzielnic miasta pozbawione w catosci lub czeSciowo
podstawowych funkcji miastotwdrczych, tj. infrastruktury komunikacyjnej (przystanki
komunikacji autobusowej, tramwajowej, dworce kolejowe), spotecznej (sklepy branzy
ogolnospozywczej i przemystowej, obiekty kultury oraz kultu religijnego). Okreslenia
obszarow stanowiacych peryferia miasta dokonuje Prezydent Miasta.

Suterena - kondygnacja przyziemna budynku zawierajaca pomieszczenia uzytkowe,
w ktorych poziom podtogi w czesci lub catosci znajduje sie ponizej terenu,
lecz przynajmniej od strony jednej s$ciany z oknami poziom podtogi znajduje sie
na gtebokosci nie wiekszej niz 0,9 m w stosunku do przylegajacego terenu.

Poddasze - przestrzen pomiedzy najwyzszym stropem a potacia dachowa.
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h) Kondygnacja - przestrzen w budynku pomiedzy stropami. Przez liczbe kondygnacji budynku
nalezy uwaza¢ kondygnacje wytacznie nadziemne - bez piwnic, suteren, antresoli
i poddaszy. Kondygnacja przyziemna nazywana jest parterem, natomiast kondygnacje
nadziemne - pietrami. Budynek dwupietrowy jest budynkiem trzykondygnacyjnym.

i) Adaptacja czesci niemieszkalnych budynku na cele mieszkalne - zmiana sposobu
uzytkowania czesci niemieszkalnych budynku na pomieszczenia przeznaczone na staty pobyt
ludzi jako pomieszczenia mieszkalne i pomocnicze. W wyniku przeprowadzonej adaptacji
uzyskuje sie pomieszczenia mieszkalne, ktore po wykonaniu okreslonego zakresu remontu
podlegaja przytaczeniu do istniejacego w budynku lokalu mieszkalnego. Remont adaptacyjny

wykonuje najemca (inwestor) na wtasny koszt po uprzednim uzyskaniu stosownej zgody.

4. Stawka czynszu lokali mieszkalnych winna w szczegoélnosci sktada¢ sie z nastepujacych
elementow: podatek od nieruchomosci, koszty zarzadzania, koszty utrzymania zieleni
oraz wszystkich pomieszczen wspolnego uzytkowania w tym optaty za utrzymanie czystosci,

energie elektryczng i cieplna, koszty konserwacji, utrzymania technicznego budynku.

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

- w okresie od 01.01.2017 roku do 30.06.2019 roku w wysokosci stawki obowiazujacej
na dzien 31.12.2016 r.;

- w okresie od 01.07.2019 roku do 30.06.2021 roku do wysokosci 104 % wartosci
dotychczasowej stawki bazowej, z uwzglednieniem warunku, ze stawka maksymalna
obowiazujaca w zasobie nie przekroczy 2,99 % wartosci odtworzeniowej 1 m? powierzchni
uzytkowej budynkéw mieszkalnych;

- w okresie od 01.07.2021 roku do 31.12.2021 roku do wysokosci 104 % wartosci
dotychczasowej stawki bazowej, z uwzglednieniem warunku, ze stawka maksymalna
obowiazujaca w zasobie nie przekroczy 2,99 % wartosci odtworzeniowej 1 m? powierzchni
uzytkowej budynkéw mieszkalnych.

Przez wartos¢ odtworzeniowa lokalu rozumie sie iloczyn jego powierzchni uzytkowej

i wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw

mieszkalnych ogtaszanego przez Wojewode w dzienniku urzedowym wojewodztwa, w drodze

obwieszczenia.

6. Stawke czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych ustala sie w wyniku
przeprowadzonego przetargu na jej wysokos¢ w przypadku:
a) lokali mieszkalnych w budynkach stanowiacych wtasnosc¢ osob fizycznych, a pozostajacych
w posiadaniu samoistnym miasta,
b) lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej przekraczajacej 80 m?, o ile Prezydent
Miasta nie wyrazi zgody na wynajecie takiego lokalu w trybie bezprzetargowym,

¢) w innych uzasadnionych przypadkach.
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Regulamin przetargow ustala Prezydent Miasta w formie zarzadzenia.

7. W przypadkach ustalenia stawki czynszu najmu w wyniku przeprowadzonego przetargu na jej
wysokos¢ stawka czynszu ulega zmianie poprzez coroczne podwyzszanie jej o wartosc

Sredniorocznego wskaznika cen towardw i ustug konsumpcyjnych za rok poprzedni.

8. Podwyzszong stawke czynszu w wysokosci 2,99 % wskaznika przeliczeniowego kosztu
odtworzenia 1 m* powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych ustala sie w nastepujacych
przypadkach przyznania lokalu mieszkalnego:

a) uprawnionym do zawarcia umowy najmu po wyprowadzeniu sie lub S$mierci najemcy
w sytuacji, gdy ich dochdd przekracza kryterium dochodowe,
b) osobom nie spetniajacym kryteriéw do zakwalifikowania na liste oczekujacych na mieszkanie

do remontu.

9. W przypadkach ustalenia stawki czynszu najmu w wysokosci 2,99 % wskaznika przeliczeniowego
kosztu odtworzenia 1 m* powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych stawka czynszu ulega
zmianie poprzez kazdorazowe dostosowanie jej do aktualnie obowigzujacego wskaznika
w drodze wypowiedzenia dotychczasowej stawki czynszu w terminie 30 dni od daty wydania
przez Wojewode Slaskiego stosownego obwieszczenia w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa

Slaskiego.

10. Krag osob uprawnionych do zawarcia umowy najmu po wyprowadzeniu sie lub $mierci najemcy,
kryteria kwalifikacji na liste oczekujacych na mieszkanie do remontu w tym kryterium

dochodowe okresla odrebna uchwata.

11. Wysoko$¢ odszkodowania za zajmowanie bez tytutu prawnego lokalu mieszkalnego,

wynajmowanego przez Miasto od innych wtascicieli ustala Prezydent Miasta.

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

1. Nieruchomosci stanowiace mieszkaniowy zaséb miasta Ruda Slaska oraz bedace w posiadaniu
Miasta Ruda Slaska zostaty przekazane na czas nieoznaczony w zarzadzanie powotanej do tego
celu w 1997 roku spotce ze 100% udziatem Miasta na podstawie umowy wykonawczej z dnia

05.10.2012 roku. Przyjety model zapewnia petne wykonywanie funkcji wtascicielskich przez
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miasto. W latach 2017-2021 planuje sie utrzymanie dotychczasowego sposobu zarzadzania

nieruchomosciami.

2. Zarzadzanie polega w szczegolnosci na podejmowaniu decyzji i wykonywaniu czynnosci
majacych na celu zapewnienie wtasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci
oraz zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wtasciwej eksploatacji nieruchomosci, w tym
biezacego administrowania nieruchomoscia, jak réwniez czynnosci zmierzajacych do utrzymania
nieruchomosci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem oraz do uzasadnionego

inwestowania w nieruchomosc.

3. Prezydent Miasta upowazniony jest do ustalania wysokosci stawek za zarzadzanie

nieruchomosciami okreslonymi w ust. 1.

4. Zarzadca ponosi odpowiedzialno$¢ za najwyzsza jako$¢ wykonywanych czynnosci zarzadzania
oraz za wszelkie szkody powstate z tego tytutu, wykonuje czynnosci bedace przedmiotem
zarzadzania z najwyzsza starannoscia, czuwa nad prawidtowa realizacja zawartych z osobami

trzecimi umoéw, a takze chroni interes Miasta w toku powierzonych zadan i czynnosci.

5. Miasto zastrzega sobie prawo kontrolowania prawidtowosci realizacji zadan dotyczacych
zarzadzania nieruchomosciami, w tym wgladu do wszystkich dokumentow Zarzadcy zwiazanych

z przedmiotem zarzadzania.

6. Dla lokali komunalnych znajdujacych sie w budynkach wspdlnot mieszkaniowych Miasto swoje

uprawnienia wtascicielskie realizuje poprzez swoich petnomocnikow.

7. Dla poprawy jakosci i efektywnosci zarzadzania dopuszcza sie mozliwos¢ jego przekazania innym
zarzadcom nieruchomosci. Przekazanie winno nastapic w trybie przepisow ustawy

o0 zamowieniach publicznych.

VI.ZRODLA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ W KOLEJNYCH LATACH

W latach 2017-2021 koszty gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Ruda Slaska

finansowane bedga ze srodkow wewnetrznych i zewnetrznych.

1. Zrédta wewnetrzne:
a) czynsze z lokali uzytkowych i garazy,
b) optaty za reklamy,

c) optaty za dzierzawe gruntu,
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d) odsetki,

e) dochody uzyskane ze sprzedazy lokali mieszkalnych i uzytkowych,

f) odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokali,

g) srodki z budzetu Miasta.

2. Zrodta zewnetrzne:

a) budzet panstwa - dotacje na tworzenie lokali socjalnych,

b

o 0N

)
)
)
)

e

partnerstwo publiczno - prywatne.

preferencyjne kredyty przewidziane dla mieszkalnictwa,
premie termomodernizacyjne, premie remontowe,

fundusze pochodzace ze Srodkéw zewnetrznych (unijne),

VII.  WYSOKOSC WYDATKOW W KOLEJNYCH LATACH, Z PODZIALEM NA KOSZTY

BIEZACEJ
MODERNIZACJI

EKSPLOATACJI,
LOKALI

KOSZTY

~ REMONTOW  ORAZ
| BUDYNKOW ~ WCHODZACYCH

KOSZTY
W SKLAD

MIESZKANIOWEGO ZASOBU MIASTA, KOSZTY ZARZADU NIERI’JCHOM,0§CIAMI
WSPOLNYMI, KTORYCH MIASTO JEST JEDNYM ZE WSPOLWLASCICIELI,
A TAKZE WYDATKI INWESTYCYJNE

Przewiduje sie, iz wydatki obejmujace koszty remontow i modernizacji lokali i budynkow

wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi,

w ktorych Miasto posiada udziaty, a takze wydatki inwestycyjne, ksztattowac sie beda nastepujaco:

Tab. nr 18

Lp. WYSZCZEGOLNIENIE 2017 2018 2019 2020 2021

1. [Koszty biezacej eksploatacji 7 900 000 7 850 000 7 950 000 7 900 000 7 850 000
Koszty remontow oraz modernizacji

2. |lokali i budynkow wchodzacych| 12 772 500 9 660 000 8 400 000 7 400 000 7 400 000
w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta
Koszty  zarzadu  nieruchomosciami

3. [wspolnymi, w ktorych Miasto jest| 8 650 000 8 700 000 8 700 000 8 750 000 8 750 000
jednym ze wspotwtascicieli

4. |Wydatki inwestycyjne 8 412 000 10 434 500 10 390 500 5120 400 2 000 000

OGOLEM 37 734500 | 36 644 500 | 35440500 | 29 170 400 | 26 000 000

Wysokos¢ wydatkow w latach 2017 - 2021 z uwzglednieniem przedsiewzie¢ wykazanych
w Wieloletniej Prognozie Finansowej Miasta Ruda Slaska na lata 2016-2045
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VIII. OPIS INNYCH DZIALAN MAJACYCH NA CELU POPRAWE WYKORZYSTANIA
| RACJONALIZACJE GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM MIASTA

W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta

planuje sie w latach 2017 - 2021:

1. podejmowanie dziatan w celu uregulowania stanu prawnego nieruchomosci o nieuregulowanym

stanie prawnym bedacych w samoistnym posiadaniu Miasta;

2. w zakresie lokali socjalnych i pomieszczen tymczasowych:
Miasto planuje przekwalifikowanie lokali mieszkalnych o niskim standardzie na lokale socjalne,
w celu pomocy osobom znajdujacym sie w trudnej sytuacji finansowej i borykajacym
sie z zadtuzeniem w optatach mieszkaniowych. Dodatkowo aktualizowany na biezaco bedzie
zasOb pomieszczen tymczasowych. Miasto podejmie takze dziatania zmierzajace do pomocy
osobom niepetnosprawnym. Ponadto zarzadca sprawowac bedzie biezacy nadzor nad
terminowoscia regulowania optat czynszowych przez najemcow, jak réwniez sptata zadtuzenia

m.in. w formie $wiadczenia zastepczego.

3. w zakresie zamian lokali:

Najemcom lokali mieszkalnych, znajdujacych sie w budynkach, w ktorych zwalniane lokale
przeznaczone sa na lokale socjalne, oferowane beda inne mieszkania.

Ponadto stworzone zostang warunki do przyznania pierwszenstwa w otrzymaniu mieszkan TBS-
owskich najemcom, ktérzy ztoza oswiadczenie o zdaniu lokalu mieszkalnego wchodzacego
w sktad zasobu mieszkaniowego Miasta. Jedna z form realizacji powyzszego jest umowa zawarta
pomiedzy Miastem a Towarzystwem Budownictwa Spotecznego DOMBUD Sp. z 0.0. na podstawie
ustawy o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego. W ramach ww. umowy
Miasto wniesie partycypacje docelowo na 99 mieszkan wybudowanych przez Spotke. Najemcy
wskazani przez Miasto zwolnieni beda z obowiazku wptaty partycypacji. Pierwszenstwo
do zawarcia umowy najmu beda miaty m.in. osoby, ktore posiadajg tytut prawny do lokalu
mieszkalnego nalezacego do zasobu mieszkaniowego Miasta Ruda Slaska.

Dodatkowo, w uzasadnionych przypadkach prowadzone beda zamiany z lokalu mieszkalnego
o powierzchni uzytkowej powyzej 80 m?. Planuje sie takze aktualizacje i doskonalenie banku

zamian.

4. w zakresie technicznym:
Miasto planuje prowadzenie dziatan zmierzajacych do scalania wczesniej dzielonych lokali
mieszkalnych. Ponadto istotnym dziataniem bedzie likwidacja wc suchych, a takze dazenie
do poprawy stanu technicznego, estetycznego oraz zakresu wyposazenia lokali mieszkalnych

w instalacje i urzadzenia.
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