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UCHWALA NR XXI11/233/25
RADY MIASTA ZABRZE

z dnia 27 pazdziernika 2025 r.

w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Zabrze
na lata 2026-2030

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 i art. 40 ust. 112 pkt 3 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (tj. Dz. U. 22025 r. poz. 1153) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
0 ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tj. Dz. U.
72023 r. poz. 725), na wniosek Prezydenta Miasta Zabrze

uchwala sie, co nastepuje:

§ 1. Przyja¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Zabrze na lata
2026-2030 stanowiacy zaltacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierzy¢ Prezydentowi Miasta Zabrze.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewodztwa Slaskiego.

Przewodniczacy Rady Miasta Zabrze

mgr Grzegorz Olejniczak
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Zatacznik do uchwaty Nr XXI111/233/25
Rady Miasta Zabrze
z dnia 27 pazdziernika 2025 r.

Wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Zabrze
na lata 2026-2030

Wprowadzenie

Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz. U. z 2023 roku, poz. 725 — zwanej w dalszej
czesci uchwaly ,,ustawa”) tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty
samorzadowej jest zadaniem wlasnym gminy. Gmina, na zasadach i w wypadkach przewidzianych w tej
ustawie, zapewnia lokale w ramach najmu socjalnego ilokale zamienne, atakze zaspokaja potrzeby
mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach.

W celu zapewnienia lokali w ramach najmu socjalnego, lokali zamiennych i pomieszczen tymczasowych
oraz zaspokojenia potrzeb gospodarstw domowych o niskich dochodach gmina bedzie utrzymywac zasob
mieszkaniowy.

W celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych pozostalych cztonkéw wspolnoty samorzadowej Gmina
bedzie tworzy¢ warunki do realizacji na terenie miasta mieszkaniowych inwestycji budowlanych w ramach
spotecznego budownictwa czynszowego, budownictwa deweloperskiego iindywidualnego. Priorytetowym
zadaniem w tym zakresie bgdzie kontynuowanie prac zwigzanych z powstawaniem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego i uzbrajaniem dzialek budowlanych, co pozwoli na zdynamizowanie
przygotowywania izbywania przez gmine nieruchomosci gruntowych pod indywidualne budownictwo
mieszkaniowe.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Zabrze stanowi $redniookresowy
dokument planistyczny wspierajacy Prezydenta Miasta w racjonalnym i efektywnym gospodarowaniu zasobem
mieszkaniowym.

O ksztalcie programu decyduja wszelkie dziatania, decyzje i plany przyszltych przedsigwzie¢ zmierzajace
do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspolnoty samorzadowej przy uwzglednianiu lokalnych
uwarunkowan spoteczno-gospodarczych, a w szczegdlnosci finansowych, infrastrukturalnych i techniczno-
organizacyjnych. Jednym z kluczowych aspektéw wicloletniego programu gospodarowania jest wskazanie
optymalnej formuty organizacji zarzadzania komunalnymi nieruchomos$ciami mieszkaniowymi.

A. Charakterystyka komunalnych zasob6w mieszkaniowych w latach 2020-2024

Miasto Zabrze dysponuje mieszkaniowym zasobem gminy, w sktad ktérego wchodza lokale mieszkalne
polozone w budynkach: komunalnych, wspolnot mieszkaniowych z udziatem Miasta Zabrze oraz prywatnych,
pozostajacych w posiadaniu spotki komunalnej.

Ponizej przedstawiono informacje o wielko$ci zasobu komunalnego w latach 2020-2024, z ktdrej wynika,
ze mieszkaniowy zasob Miasta Zabrze ulega stopniowemu pomniejszeniu:

] LATA /STAN NA KONIEC
WYSZCZEGOLNIENIE 2020 2021 2022 2023 2024
Liczba lokali mieszkalnych 10 964 10 530 9971 9 582 9309
Powierzchnia lokali mieszkalnych 507 771 487 127 460 647 443 178 431 461
Przecietna wielko$¢ mieszkania 46,31 46,26 46,20 46,25 46,35
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. LATA /STAN NA KONIEC
WYSZCZEGOLNIENIE 2020 2021 2022 2023 2024
Liczba mieszkan z najmem socjalnym 1126 1056 1 044 1079 1079
Powierzchnia lokali z najmem 46 596 43613 42 898 44279 44 664
socjalnym
Przecietna wielko$¢ mieszkania 41,38 41,30 41,09 41,04 41,39

Spadek wielkosci mieszkaniowego zasobu Miasta Zabrze w gléwnej mierze jest wynikiem dokonywania
sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz ich najemcow z zastosowaniem bonifikaty od ceny sprzedazy. Ponizej
przedstawiono informacj¢ dotyczaca prowadzonej sprzedazy lokali mieszkalnych w latach 2020-2024:

SPRZEDAZ MIESZKAN LATA
2020 2021 2022 2023 2024
IIQSC sprzedanych lokali 207 24 i ‘e o
mieszkalnych

B. Liczba oséb ubiegajacych si¢ o mieszkania komunalne

Wielko$¢ potrzeb mieszkaniowych wyznacza liczba zlozonych w Urzedzie Miejskim wnioskow
o0 przyznanie mieszkania. Wydzial Zarzadzania Mieniem prowadzi:

1. Liste os6b ubiegajacych sie o zawarcie umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony.

2. Lista 0s6b ubiegajacych si¢ o najem socjalny lokalu.

WNIOSKI O MIESZKANIE KOMUNALNE 2020 2021 2022 2023 2024
Graniczna pozycja nadana na liscie ubiegajacych si¢
o zawarcie umowy najmu lokalu na czas nieoznaczony 26 514 26 899 27 428 28 038 28 564
na dzien 31.12. kolejnego roku
Liczba niezrealizowanych wnioskéw mieszkaniowych
ztozonych do dnia 31.12. kolejnego roku 3319 > 427 > 570 > 439 3716

I. Prognoza dotyczaca wielkoSci oraz

stanu technicznego

zasobu mieszkaniowego gminy

w poszczegolnych latach, z podzialem na lokale objete najmem socjalnym i pozostale lokale mieszkalne

1. Wielko$¢ zasobu mieszkaniowego gminy

Wielkos¢ zasobu mieszkaniowego Miasta Zabrze zpodzialem na poszczegélne typy budynkéw
przedstawiono w ponizszej tabeli, ktora obejmuje lokale mieszkalne komunalne, jak rowniez lokale bedace

przedmiotem najmu socjalnego i tymczasowe pomieszczenia:

ZARZADCA POWIERZCHNIA /m?/ ILOSC LOKALI
TYP BUDYNKU LOKALI LOKALI MIESZKALNYCH
MIESZKALNYCH
KOMUNALNY JGN 175 096 3 744
WSPOLNOTA MIESZKANIOWA JGN 185 492 4138
W UZYTKOWANIU ZBM - TBS 84 823 1917
PRYWATNY ZBM - TBS 30713 589
RAZEM 476 125 10 388

W ponizszych tabelach przedstawiono wydzielony zasob lokali bedacych przedmiotem najmu socjalnego
oraz tymczasowych pomieszczen w rozbiciu na poszczegolne typy budynkow.

POWIERZCHNIA /m?¥ ILOSC LOKALI
TYP BUDYNKU Z‘t‘é{&”ﬁ“ LOKALI Z NAJMEM Z NAJMEM
SOCJALNYM SOCJALNYM
BUDYNKI KOMUNALNE/WSPOLNOTY JGN 42315 1028
W UZYTKOWANIU 7ZBM - TBS 243 6
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PRYWATNY ZBM - TBS 2 106 45
RAZEM 44 664 1079
POWIERZCHNIA /m?/ ILOSC
TYP BUDYNKU Zi%%é:i?A TYMCZASOWYCH TYMCZASOWYCH
POMIESZCZEN POMIESZCZEN
BUDYNKI KOMUNALNE JGN 303 25

2. Pomniejszanie zasobu mieszkaniowego gminy

Pomniegjszanie gminnego zasobu mieszkaniowego w prognozowanym okresie bedzie nastgpowac poprzez:

1) zbywanie lokali mieszkalnych na rzecz najemcow,

2) sprzedaz lokali mieszkalnych w drodze przetargu,

3) rozbidrke budynkow,

4) zwrot wlascicielom zarzadu nieruchomo$ciami.

3. Powigkszanie zasobu mieszkaniowego gminy

Powigkszanie gminnego zasobu mieszkaniowego w prognozowanym okresie bedzie nastepowac poprzez:

1) przejecia zaktadowych budynkow mieszkalnych,

2) nabywanie budynkow w drodze sprzedazy, darowizny na wniosek zainteresowanych podmiotow lub
zrzeczenia si¢ przez dotychczasowego wiasciciela,

3) budownictwo mieszkaniowe.

4. Zasob lokali bedacych przedmiotem najmu socjalnego

W prognozowanym okresie gmina bedzie pozyskiwac lokale w ramach najmu socjalnego w drodze:

1) adaptacji budynkow uzytkowych na cele mieszkalne,

2) przekwalifikowania lokali mieszkalnych na lokale bedace przedmiotem najmu socjalnego,

3) przekwalifikowania lokali mieszkalnych na lokale bedace przedmiotem najmu socjalnego w budynkach

z przewaga tego typu lokali, opuszczanych przez najemcow, korzystajacych z mozliwosci zamiany dotychczas
zajmowanego lokalu na inny lokal komunalny.

5. Prognoza wielko$ci zasobu mieszkaniowego gminy w kolejnych latach

W latach 2026-2030 mieszkaniowy zas6b Miasta Zabrze bedzie ulegatl sukcesywnemu zmniejszaniu,

w przewazajacej mierze wskutek sprzedazy lokali na rzecz najemcow.

SYMULACJA ILOSCI LOKALI MIESZKALNYCH LICZBA LOKALI MIESZKALNYCH

2026 2027 2028 2029 2030
STAN NA POCZATEK ROKU 9 004 8536 8318 8103 7 888
SPRZEDAZ -460 2210 2210 210 210
ROZBIORKI -8 -8 -5 -5 -5
STAN NA KONIEC ROKU 8536 8318 8103 7 888 7673

SYMULACJA ILOSCI LOKALI BEDACYCH
PRZEDMIOTEM NAJMU SOCJALNEGO

LICZBA LOKALI Z NAJMEM SOCJALNYM/

TYMCZASOWYCH POMIESZCZEN

2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030
STAN NA POCZATEK ROKU 1124 [ 1169 | 1212 | 1255 | 1298
REMONTY PUSTOSTANOW 50 50 50 50 50
PRZEKWALIFIKOWANIE LOKALU NA LOKAL 10 o o o o
BEDACY PRZEDMIOTEM NAJMU SOCJALNEGO
UTRATA STATUSU LOKALU BEDACEGO s s s s s
PRZEDMIOTEM NAJMU SOCJALNEGO
STAN NA KONIEC ROKU 1169 | 1212 | 1255 [ 1298 | 1341
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Prognoza liczby lokali mieszkalnych
w latach 2026-2030
14000 -
12000 -
10000 - ®m Lokale w ramach najmu
8000 - socjalnego
6000 - Lokale komunalne z najmem
4000 - na czas nieoznaczony
2000 1~
o +
2025 2026 2027 2028 2029 2030
SYMULACJA POWIERZCHNI UZYTKOWEJ LOKALI
stan na dzien 31 grudnia 2026 2027 2028 2029 2030
LOKALI MIESZKALNYCH 395 633 385529 375 564 365 599 355 634
LOKALI OBJETYCH NAJMEM 48 389 50 169 51949 53 729 55 509
SOCJALNYM
Symulacja powierzchni lokali
mieszkalnych w latach 2026-2030
700000 7~
600000 ~
500 000 1~
: pr— - ® Lokale w ramach najmu
400000 - socjalnego
300000 1~ Lokale komunalne z najmem
| ~ na czas nieoznaczony
200000 +
100000 +~
0 & . e a >

2026 2027 2028 2029

2030

6. Dostarczanie lokali bedacych przedmiotem najmu socjalnego w celu realizacji wyrokéw
eksmisyjnych

Priorytetowym zadaniem gminy w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty
samorzadowej staje si¢ dostarczanie lokali bedacych przedmiotem najmu socjalnego w celu realizacji
wyrokéw eksmisyjnych, zarowno w obrebie wiasnego zasobu, jak i zasobow mieszkaniowych nalezacych
do innych gestorow.
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Wedhug stanu na dzien 31.12.2024 roku na mieszkanie bgdgce przedmiotem najmu socjalnego oczekuje
2322 gospodarstw domowych, w tym 1691 uprawnionych do jego otrzymania na podstawie wyroku sadu
orzekajacego cksmisje z zajmowanego lokalu. Pozostale osoby oczekuja na przyznanie mieszkania
bedacego przedmiotem najmu socjalnego na podstawie uchwaly rady gminy w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Zabrze.

LICZBA WYROKOW EKSMISYJNYCH
Z PRAWEM DO LOKALU W RAMACH NAJMU SOCJALNEGO

WELASCICIEL LOKALU ILOSC WYROKOW

MIASTO ZABRZE 1049
SRK S.A./TERMA-DOM SP. Z 0.0. 389
GSM LUIZA 32
ZABRZANSKA SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA 21
LOKALNE ZRZESZENIE WEASCICIELI NIERUCHOMOSCI 78
AGAREX SP. Z 0.0. 6
POZOSTALI 116
RAZEM 1691

W wypadku, gdy sad orzekajac eksmisje z zajmowanego lokalu mieszkalnego, nie przyzna dluznikowi
prawa do lokalu wramach najmu socjalnego, wierzyciel lub gmina moga wskaza¢ eksmitowanemu
tymczasowe pomieszczenie. Ponizej przedstawiono w formie tabeli informacje¢ o ilosci wyrokéw eksmisyjnych
z prawem do tymczasowego pomieszczenia:

LICZBA WYROKOW EKSMISYJNYCH Z PRAWEM
DO TYMCZASOWEGO POMIESZCZENIA

WLASCICIEL LOKALU ILOSC WYROKOW

MIASTO ZABRZE 438
SRK S.A./TERMA-DOM SP. Z 0.0. 77
GSM LUIZA 17
ZABRZANSKA SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA 10
LOKALNE ZRZESZENIE WEASCICIELI NIERUCHOMOSCI 7
SM MAKOSZOWIANKA 3
POZOSTALI 97
RAZEM 649

Na podstawie art. 18 ust. 5 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, w wypadku gdy gmina nie dostarczy lokalu
bedacego przedmiotem najmu socjalnego osobie uprawnionej do jego otrzymania na podstawie wyroku
sadowego orzekajacego eksmisje, wiasciciel lokalu moze dochodzi¢ od gminy odszkodowania w peinej
wysokos$ci za poniesione straty z tego tytutu.

Gmina nie jest w stanie zapewni¢ wystarczajacej ilosci lokali bedacych przedmiotem najmu socjalnego
w ramach posiadanego zasobu mieszkaniowego dla zabezpieczenia realizacji wyrokéw eksmisyjnych, zatem
konieczne jest poszukiwanie innych rozwigzan.

7 uwagi na ograniczone mozliwosci w zakresie dostarczania lokali bedacych przedmiotem najmu
socjalnego, wobec kolejnych wezwan do zaptaty odszkodowania za niedostarczenie takich lokali kierowanych
pod adresem gminy, kwesti¢ powetowania strat gestorow zasobow mieszkaniowych rozwigzano poprzez
zawieranie z nimi porozumien okreslajacych wysoko$¢ odszkodowania na niedostarczenie lokalu bedacego
przedmiotem najmu socjalnego. W razie braku woli ugodowego zaspokojenia roszczenia, rozstrzygnigcie
w kwestii wysokosci odszkodowania naleze¢ bedzie do sadu powszechnego.

Osoby zajmujace lokal bez tytutu prawnego sa zobowigzane do dnia oproznienia lokalu co miesiac uiszczaé
odszkodowanie, odpowiadajagce co do zasady wysokosci dotychczasowego czynszu. Aktualnie dhluznik
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oczekujacy na wykonanie wyroku eksmisyjnego z prawem do najmu socjalnego jest zobowigzany do
wnoszenia odszkodowania w wysokoS$ci czynszu z tytutu najmu socjalnego, obowiazujacej w Gminie. Gmina
jest natomiast zobowigzana do pokrycia wiascicielowi roznicy migdzy wysokoscia odszkodowania naleznego
z oplaconego przez lokatora spoczywa na Gminie.

Ponizej przedstawiono w formie tabeli wydatki na odszkodowania w latach 2021-2024:

ODSZKODOWANIA ZA NIEDOSTARCZENIE LOKALI BEDACYCH PRZEDMIOTEM NAJMU

SOCJALNEGO
LATA 2021 2022 2023 2024
WYDATKI 2901 209 2071 865 1 690 928 10 096 102

PROGNOZA WYSOKOSCI ODSZKODOWAN ZA NIEDOSTARCZENIE LOKALI BEDACYCH
PRZEDMIOTEM NAJMU SOCJALNEGO

LATA 2026 2027 2028 2029 2030

PROGNOZA 3500 000 3500 000 3250 000 3250 000 3000 000

Uzupehiajaca forma dostarczania lokali w ramach najmu socjalnego jest ich wynajmowanie od gestorow
innych zasobow mieszkaniowych celem wskazania ich jako mieszkania bedacego przedmiotem najmu
socjalnego osobom oczekujacym na realizacj¢ wyroku orzekajacego oprdznienie innego lokalu w zasobach
tego gestora. Aktualnie takie rozwigzanie stosowane jest we wspotpracy z GSM ,,Luiza” (133 lokali) i ZBM
TBS sp. z 0.0. (76 lokali).

7. Podzial mieszkaniowego zasobu gminy na kategorie
Mieszkaniowy zas6b Miasta Zabrze dzieli si¢ na trzy kategorie.

1) Kategoria A obejmuje lokale mieszkalne, znajdujace si¢ przymusowym zarzadzie lub bedace wlasnoscia
gminy, ktore nie zostang sprywatyzowane i beda stuzyly realizacji potrzeb gminy w zakresie dostarczania lokali
socjalnych, zamiennych oraz lokali dla gospodarstw domowych o niskich dochodach.

2) Kategoria B obejmuje lokale mieszkalne znajdujace sie:
- w budynkach istniejagcych wspolnot mieszkaniowych,

- w budynkach komunalnych stanowigcych czgs¢ budynkow wieloklatkowych, bedacych architektoniczna
catoscia, a podzielonych na odrebne nieruchomos$ci, w ktoérych znajduje sie przynajmniej jedna wspolnota
mieszkaniowa, a pozostata cze¢$¢ budynku wieloklatkowego jest komunalna,

- wbudynkach komunalnych polozonych w bezposrednim sasiedztwie budynkéw  wspodlnot
mieszkaniowych.

Lokale nalezace do kategorii B moga zosta¢ zbyte na wniosek najemcy, badz — jako pustostany — w drodze
przetargu lub negocjacji.

3) Kategoria C obejmuje lokale mieszkalne, ktore zostang przeznaczone do sprzedazy w pierwszej
kolejnosci, a znajdujace si¢ w budynkach istniejacych wspolnot mieszkaniowych, w ktorych udzial Miasta
Zabrze wynosi mniej niz 20%.

KATEGORIA LOKALE MIESZKALNE POLOZONE SYMBOL
ZASOBU W BUDYNKACH KATEGORII
WYLACZONY komunalnych przeznaczonych na lokale socjalne lub A
Z PRYWATYZACIJI zamienne
PRZEZNACZONY istniejacych wspolnot mieszkaniowych B
DO PRYWATYZACJI . . .
planowanych wspdlnot mieszkaniowych
PRZEZNACZONY , . . . . .
DO PRYWATYZACJI wspolnot mieszkaniowych, w ktorych udziat Miasta Zabrze C

, 1ot mieszkan
W PIERWSZEJ KOLEJNOSCI wynosi ponizej 20%




Dziennik Urzedowy Wojewodztwa Slaskiego -8- Poz. 6253

Prezydent Miasta Zabrze dokonal podzialu mieszkaniowego zasobu gminy na przedstawione powyzej
kategorie w drodze zarzadzenia nr 66/ZN/08 z dnia 20.02.2008 r. w sprawie podzialu mieszkaniowego zasobu
Gminy Miejskiej Zabrze na kategorie.

W oparciu o przedmiotowe zarzadzenie dokonano wytypowania nieruchomos$ci przeznaczonych do
sprzedazy na podstawie zarzadzenia nr 389/ZN/08 Prezydenta Miasta Zabrze z dnia 11.07.2008 roku w sprawie
przyjecia wykazu nieruchomo$ci zabudowanych budynkami wielolokalowymi przeznaczonych do
prywatyzacji.

8. Struktura wiekowa mieszkaniowego zasobu gminy

Mieszkaniowy zasob Miasta Zabrze pochodzi w przewazajacej mierze sprzed drugiej wojny §wiatowej.
Z uwagi na wiek, a w konsekwencji postgpujace zuzycie eksploatacyjne, jest powaznie zdekapitalizowany
i wymaga statych naktadow finansowych na utrzymywanie go w stanie zdatnym do eksploatacji. W najlepszym
stanie technicznym znajduja si¢ budynki potozone na osiedlu Jodtowa, wybudowane w latach 2004-2006
w ramach budownictwa zamiennego w zwiazku z powstaniem Drogowej Trasy Srednicowe;.

Zasob mieszkaniowy wedtug wieku

m sprzed 1918

W 1918-1944

¥ 1945-1970

= 1971-1988

= 1989-2020

9. Stan techniczny mieszkaniowego zasobu gminy

Ponizej przedstawiono klasyfikacje budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy,
uwzgledniajgca ich stan techniczny:

KLASYFIKACJA
KATEGORIA BUDYNKOW STAN TECHNICZNY
A Wymagajacy prac remontowych w | Budynek wykwaterowany lub przeznaczony do rozbiorki
celu zapewnienia bezpieczenstwa | Konieczno$¢ wymiany instalacji gazowej lub uszczelnienia
mieszkancow przewodéw kominowych
B Wymagajacy prac celem Konieczno§¢ remontu dachu, naprawy elewacji, wymiany
zapobiegania degradacji substancji | instalacji wodnej lub kanalizacyjnej
budynku
C Wymagajacy poprawy standardu | Konieczno§¢ wymiany stolarki okiennej i drzwiowej, instalacji
elektrycznej, termorenowacji, likwidacji szamb 1 suchych
ubikacji, przeprowadzenia robo6t ogoélnobudowlanych
D Niewymagajacy prac W najblizszym czasie nie zachodzi konieczno$¢ prowadzenia
remontowych prac remontowych
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Podziat zasobu mieszkaniowego
ze wzgledu na stan techniczny budynkow

B KATEGORIA A
= KATEGORIA B
= KATEGORIA C

B KATEGORIA D

Kwalifikacji budynku do poszczegodlnej kategorii dokonano w oparciu o coroczne i pigcioletnie przeglady
obiektu budowlanego, uwzgledniajac zalecenia w nich zawarte.

Z powyzszego wykresu wynika, ze wigkszos¢ budynkow komunalnych wymaga przeprowadzenia prac
celem zapobiegania degradacji substancji budynku, w szczegdélnosci remontu dachu, naprawy elewacji,
wymiany instalacji wodnej lub kanalizacyjnej, jak rowniez podniesienia standardu poprzez wymiang stolarki
okiennej lub drzwiowej, instalacji elektrycznej, termorenowacji, likwidacji szamb i suchych ubikacji, badz
przeprowadzenia robot ogolnobudowlanych.

Roboty remontowe najintensywniej prowadzone sg w budynkach wspolnot mieszkaniowych, w ktoérych
Miasto Zabrze partycypuje wnoszac miesigczne zaliczki na koszty remontow (fundusz remontowy).

W latach 2026-2030, stosownie do mozliwosci finansowych, prowadzone beda remonty i modernizacje
budynkéw mieszkalnych, w celu polepszenia ich stanu technicznego oraz warunkéw mieszkaniowych
najemcow. Priorytetem bedzie usuwanie standw awaryjnych zagrazajacych bezpieczenstwu mieszkancoéw oraz
konstrukcji technicznej budynkow, a takze zmiana sposobu ogrzewania w celu ograniczenia zanieczyszczenia
powietrza ipoprawy efektywnosci energetycznej, w dalszej kolejnosci podejmowane beda dzialania
podnoszace standard zamieszkiwania.

Prognoza stanu technicznego mieszkaniowego
zasobu gminy na lata 2026-2030

299 298 296 294 291

3 = KATEGORIA A
-
=
g = KATEGORIA B
;g u KATEGORIA C
= m KATEGORIA D

2026 2027 2028 2029 2030
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Prognoza stanu technicznego mieszkaniowego
zasobu gminy na lata 2026-2030

54,26 54,38 54,41 54,85

Udziat %

2026 2027 2028 2029
Lata

54,80

B KATEGORIA A
®m KATEGORIA B

KATEGORIA C

16; ;01 m KATEGORIA D
12,81

2030

I1. Analiza potrzeb oraz plan remontéow i modernizacji, wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw

i lokali, z podzialem na kolejne lata

1. Analiza potrzeb w zakresie remont6w zasobu Miasta Zabrze

Zakres niezbednych potrzeb remontowych zasobu mieszkaniowego finansowanego z budzetu Miasta Zabrze
wg stanu na 2025 rok oraz ich szacunkowy koszt przedstawia ponizsza tabela:

TYPY ROBOT SZACUNKOWA WARTOSC
Roboty dekarsko-blacharskie wraz z naprawa komindw 26 900 000
Roboty instalacyjne elektryczne 5900 000
Roboty instalacyjne gazowe 2 350 000
Roboty instalacyjne wodno-kanalizacyjne 2 500 000
Wymiana stolarki okiennej i drzwiowej 3 800 000
Wymiana / naprawa urzadzen grzewczych 250 000
Utwardzenia terenow / wykonanie doj$¢ do budynkow 3 000 000
Rozbidrki budynkow 5000 000
Remonty lokali bedacych przedmiotem najmu socjalnego i lokali zamiennych 15 000 000
Roboty ogélnobudowlane 14 000 000
RAZEM 78 700 000

2. Plan remont6w i modernizacji w latach 2026-2030

1. Priorytetem remontéw budynkéw ilokali jest usuwanie
bezpieczenstwu mieszkancoOw oraz substancji budynku.

standow awaryjnych zagrazajacych

2. Priorytetem modernizacji budynkdéw i lokali jest poprawa standardu zamieszkiwania mieszkancow.

3. Remonty lokali mieszkalnych oraz budynkéw beda wykonywane przez Miasto Zabrze i Jednostke
Gospodarki Nieruchomos$ciami na podstawie corocznie przygotowywanych plandéw remontow, jak rowniez
poza planem w razie zaistnienia naglych zdarzen powodujacych konieczno$¢ natychmiastowego wykonania

robot remontowych.

4. W pierwszej kolejnosci wykonywane beda roboty budowlane i rozbiorki, ktorych konieczno$¢ wykonania

wynika z decyzji Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego.
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3. Zakres niezbednych robét remontowych w mieszkaniowym zasobie Miasta Zabrze

Uwzgledniajac wysoko$¢ planowanych w latach 2026-2030 wydatkéw na remonty, modernizacje oraz
inwestycje planowany zakres robot budowlanych wraz ze wskazaniem ich prognozowanych kosztow ksztattuje

si¢ nastepujaco:

1) Prognozowana wysoko$¢ wydatkéw na remonty biezace zasobu gminy w latach 2026-2030 (w tys. zt)

Wyszczegodlnienie 2026 2027 2028 2029 2030

Roboty dekarsko-bla.ch?rskle 2200 2300 2700 2700 3000
wraz z naprawa kominoéw
Roboty instalacyjne elektryczne 400 400 500 600 600
Roboty instalacyjne gazowe 200 230 250 300 320
Roboty instalacyjne wodno-kanalizacyjne 200 230 250 260 300
Wymiana stolarki okiennej i drzwiowej 100 130 160 200 200
Wymiana / naprawa urzadzen grzewczych 50 50 50 50 50
Utwardz’enla terenéw / wykonanie dojs$¢ do 100 100 100 100 100
budynkdow
Rozbioérki budynkow 400 300 300 300 300
Remonty lokali bedacych przedmiotem 2 400 2500 2500 2700 2700
najmu socjalnego i lokali zamiennych
Roboty ogélnobudowlane 3000 2 800 2200 1 800 1500

2) Prognozowana wysoko$¢ wydatkow na modernizacje i1 inwestycje zasobu gminy w latach 2026-2030

(w tys. z})

Wyszczegodlnienie 2026 2027 2028 2029 2030
Koszty modernizacji zasobu, w tym: 2300 2300 2500 2500 2700
- wymiana zrodel ogrzewania 1100 1100 1100 1100 1100
- docieplenia $cian budynkdéw 800 800 900 900 1 000
- wymiana stolarki okienne;j 400 400 500 500 600
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i drzwiowej

Wydatki inwestycyjne 800 800 900 900 1000

I11. Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

1. Sprzedaz lokali w latach 2026-2030 bedzie realizowana w ramach:
a) prywatyzacji rozproszonej,

b) prywatyzacji selektywne;j.

2. Prywatyzacja rozproszona polega¢ bedzie na kontynuowaniu obecnej formy, tj. na umozliwianiu
nabycia lokalu w budynkach przeznaczonych do prywatyzacji przez:

a) dotychczasowego najemcg,
b) osoby trzecie w przypadku zbywania pustostanow.

3. Prywatyzacja selektywna polega¢ bedzie na wytypowaniu w mieScie budynkow do catkowitego
sprywatyzowania przez sprzedaz lokali. Do catkowitej prywatyzacji Prezydent Miasta przeznacza¢ bedzie
lokale komunalne w budynkach wspdlnot mieszkaniowych, w ktérych Miasto Zabrze posiada mniej niz 20%
udziatow w nieruchomosci wspdlne;.

4. Najemcom lokali komunalnych w nieruchomosciach, o ktorych mowa w pkt. 3, bedzie proponowane ich
nabycie z przystugujaca bonifikata.

5. W ofercie nabycia lokalu mieszkalnego najemca uzyska petng informacj¢ dotyczaca:
a) przyshugujacego mu prawa pierwszenstwa w nabyciu lokalu,
b) ceny nabycia i przystugujacych bonifikat,

¢) dalszego sposobu postgpowania w sytuacji, gdy najemca skorzysta z prawa pierwszenstwa w nabyciu
lokalu.

6. Najemcom wyrazajacym wole skorzystania z pierwszenstwa w nabyciu lokalu zostanie on sprzedany
z zachowaniem przewidzianych w prawie lokalnym bonifikat.

7. Najemcom nie wyrazajacym woli skorzystania z pierwszenstwa w nabyciu lokalu, Prezydent Miasta
moze zaoferowaé wynajecie innego lokalu mieszkalnego, spetniajacego wymagania co najmniej takie same,
jakie powinien spetniaé¢ lokal zamienny.

8. Wolne lokale komunalne w budynkach wspdlnot mieszkaniowych, ktoérych najemcy nie skorzystali
z prawa pierwszenstwa w nabyciu zajmowanego lokalu izawarli umowg najmu innego lokalu z zasobu
mieszkaniowego Miasta Zabrze, przeznacza si¢ do sprzedazy w drodze przetargu, a w razie nieskutecznosci
procedury przetargowej — w drodze negocjacji.

9. Prezydent Miasta w drodze zarzadzenia w sprawie przyj¢cia wykazu nieruchomosci zabudowanych
budynkami wielolokalowymi przeznaczonych do prywatyzacji ustala wykaz nieruchomosci, w ktoérych
prowadzona bedzie sprzedaz lokali na rzecz najemcoéw badz sprzedaz pustostanow w drodze przetargu lub
negocjacji zgodnie z podzialem na kategorie przewidziane w rozdziale I pkt 7.

10. Ponizej w formie tabelarycznej przedstawiono prognoze sprzedazy lokali mieszkalnych w latach 2026-
2030, zaktadajaca stopniowe zmniejszenie liczby zbywanych lokali w zwiazku z konsekwentng realizacja
wnioskow najemcow w ostatnich latach:

Prognoza sprzedazy lokali mieszkalnych na lata 2026-2030

Sprzedaz 2026 2027 2028 2029 2030

Liczba lokali 460 210 210 210 210
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IV. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu
§ 1. Zasady polityki czynszowej Miasta Zabrze w latach 2026-2030

1. Stawke bazowa czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej lokali zuwzglednieniem czynnikow
podwyzszajacych lub obnizajacych jej wysokos¢ okresla Prezydent Miasta w drodze zarzadzenia.

2. Bazowa stawka czynszowa ulega zrdéznicowaniu o czynniki podwyzszajace lub obnizajace wartosé
uzytkowa lokalu mieszkalnego, okreslone w art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, wymienione w ponizszej tabeli:

Lp. | Czynniki wplywajace na obnizenie lub podwyzszenie stawki % obnizenia (-) lub podwyzszenia (+)

bazowej w stosunku do stawki bazowej

1. | Potozenie budynku w strefie:
dzielnica Grzybowice 29,
dzielnica Makoszowy
os. Jodlowa (z wyjatkiem lokali zamiennych) +20%
ul. Hagera 4 +20%

2. | Polozenie lokalu w budynku:
lokal na poddaszu o wysokos$ci ponizej 2,20 m lub suterenie -10%
lokal w budynku jedno lub dwurodzinnym +30%

3. | Wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stan:
brak toalety w lokalu -5%
brak toalety w budynku -10%
brak instalacji gazowej w lokalu i w budynku -5%
instalacje w budynku i lokalu zakwalifikowane przez osoby 50,
posiadajace stosowne uprawnienia do wymiany
instalacja centralnego ogrzewania w lokalu +5%

4. | Ogolny stan techniczny budynku
ogo6lny stan techniczny budynku ograniczajacy mozliwos¢
korzystania z lokalu zgodnie z umowa najmu -15%

3. Wysokos$¢ stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych ustalona zostaje jako
iloczyn bazowej stawki czynszu oraz sumy wskaznikow procentowych przypisanych czynnikom korygujacym
wplywajacym na podwyzszenie lub obnizenie stawki bazowe;j.

4. Wysoko$¢ stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu bedgcego przedmiotem najmu
socjalnego nie moze przekroczy¢ 50% stawki najnizszego czynszu obowigzujgcego w gminnym zasobie
mieszkaniowym.

5. Wysoko$¢ stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej tymczasowego pomieszczenia odpowiada
wysokosci stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu, bedacego przedmiotem najmu socjalnego.

6. Wysoko$¢ stawki bazowej czynszu moze ulec podwyzszeniu nie wigcej niz o 20% 1 nie czgsciej niz co
2 lata na podstawie zarzadzenia Prezydenta Miasta, o ktorym mowa w pkt. 1.

7. Podniesienie standardu mieszkania przez najemc¢ we wlasnym zakresie w trakcie trwania stosunku najmu
nie wplywa bezposrednio na wysoko$¢ ustalonego czynszu.

8. W przypadku zmian wprowadzonych przez wynajmujacego w lokalu mieszkalnym wptywajacych
na wysokos¢ stawki czynszu, zmian¢ czynszu wprowadza si¢ po dokonanym odbiorze technicznym,
w wysokosci okreslonej wedlug zasad ustalonych w zarzadzeniu, o ktorym mowa w pkt. 1.

9. Najemcy lokali, ktorzy dokonali: przylaczenia do lokalu mieszkalnego zaadaptowanej powierzchni
niemieszkalnej, innego lokalu mieszkalnego lub jego czgsci, badz podziatu dotychczas zajmowanego lokalu
optacaja czynsz wedlug stawki bazowej okreslonej dla dotychczas zajmowanego lokalu, niezaleznie
od wielkosci jego powierzchni uzytkowej zuwzglgdnieniem czynnikow korygujacych wynikajacych
z zarzadzenia, o ktorym mowa w pkt. 1, w odniesieniu do catosci lokalu.

10. Osoby, zktérymi zawarto umowe najmu w zwigzku zbrakiem mozliwosci kontynuacji najmu
socjalnego wskutek przekroczenia kryterium dochodowego, optacaja czynsz wedtug stawki bazowej okreslonej
w zarzadzeniu, o ktorym mowa w pkt. 1, z uwzglednieniem czynnikdéw korygujgcych wynikajacych z tego
zarzadzenia.
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11. Najemcy lokali, z ktorymi zawarto umowe¢ najmu po dokonaniu zamiany, oplacaja czynsz wedlug
stawki bazowej okres§lonej dla poprzedniego najemcy, niezaleznie od wielko$ci powierzchni uzytkowej tego
lokalu oraz trybu zawarcia umowy najmu.

12. Stawka czynszu za lokale mieszkalne, ktérych umowy najmu zostaly zawarte w trybie przetargu lub
negocjacji wysoko$ci stawki czynszowej, podlega jeden raz w roku podwyzce o wysoko$¢ $redniorocznego
wskaznika cen towarow iustug konsumpcyjnych ogoélem za rok poprzedni, oglaszanego przez Prezesa
Glownego Urzedu Statystycznego.

13. W wypadku weryfikacji dochodu gospodarstwa domowego w trybie przewidzianym w art. 21c ustawy,
wysokos¢ czynszu po jej dokonaniu nie moze przekroczy¢ 4% wartosci odtworzeniowej lokalu w skali roku.

14. Celem zapobiezenia wykluczeniu mieszkancow obszaru rewitalizacji z mozliwos$ci korzystania
z pozytywnych efektow procesu rewitalizacji, prowadzonej na podstawie gminnego programu rewitalizacji,
w wypadku przeprowadzenia wramach prac rewitalizacyjnych remontu lub modernizacji budynku
poprawiajacych stan techniczny i komfort zamieszkiwania w lokalu komunalnym, wysoko$¢ czynszu po ich
dokonaniu nie moze przekroczy¢ 4% wartosci odtworzeniowej lokalu w skali roku.

§ 2. Warunki obnizania czynszu

1. Obnizka czynszu przyznawana jest najemcom lokali komunalnych w wypadku, jezeli wysoko$¢ stawki
bazowej czynszu za Im? powierzchni uzytkowej lokalu wskali roku przekroczy 4% wskaznika
przeliczeniowego, o ktorym mowa w art. 2 ust. 1 pkt 12 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

2. Warunkiem udzielenia obnizki czynszu jest biezace regulowanie czynszu i optat niezaleznych od
wilasciciela lub rzetelne wywigzywanie si¢ z zawartej ugody na ratalng sptate zobowigzan wobec Miasta Zabrze
przez okres 12 miesiecy poprzedzajacych ztozenie wniosku o obnizke czynszu.

3. Obnizka czynszu nie przysluguje osobom otrzymujacym w dniu zlozenia wniosku o jej udzielenie
dodatek mieszkaniowy.

4. Wysokos$¢ obnizki uzalezniona jest od wysokosci dochodu gospodarstwa domowego najemcy i wynosi:

1) 50% — w przypadku, gdy $redni miesigczny dochod brutto na jednego cztonka gospodarstwa domowego
w okresie 3 miesiecy poprzedzajacych dzien zlozenia wynajmujacemu o$wiadczenia nie przekraczat 50%
kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwie domowym jednoosobowym i25% tej kwoty na kazdego
kolejnego cztonka rodziny w gospodarstwie wieloosobowym,

2) 25% — w przypadku, gdy $redni miesigczny dochod brutto na jednego czlonka gospodarstwa domowego
w okresie 3 miesiecy poprzedzajacych dzien ztozenia wynajmujacemu oswiadczenia wynidst od 50% do 100%
kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwie domowym jednoosobowym iod 25% do 50% tej kwoty na
kazdego kolejnego cztonka rodziny w gospodarstwie wieloosobowym.

5.  Szczegbélowy tryb sktadania i rozpatrywania wnioskow o obnizke czynszu okresli Prezydent Miasta
w drodze zarzadzenia.

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

1. Sposdb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu
gminy

Zarzadzanie komunalnym zasobem mieszkaniowym w latach 2026-2030, analogicznie jak dotychczas,
realizowane bedzie dwutorowo poprzez:

- Jednostke Gospodarki Nieruchomosciami;
- Zarzad Budynkdow Mieszkaniowych — Towarzystwo Budownictwa Spolecznego sp. z o.0.

Obszarem dziatania JGN bedg nieruchomosci stanowigce wiasnos¢ lub wspotwlasnos¢é Miasta Zabrze oraz
lokale komunalne w budynkach wspolnot mieszkaniowych zudzialem Miasta Zabrze, ktére nie zostaly
obcigzone prawem uzytkowania na rzecz ZBM-TBS sp. z o.0.
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Obszarem dziatania ZBM-TBS sp. z 0.0. bedg wspolnoty mieszkaniowe z udziatem Miasta Zabrze, ktore
powierzyly zarzadzanie nieruchomos$cia wspolna tej spdtce oraz lokale komunalne w tych nieruchomosciach,
ktore zostaly obciazone prawem uzytkowania na rzecz spotki oraz budynki prywatne pozostajace w jej
wiadaniu.

1.1. Jednostka Gospodarki Nieruchomosciami

Jednostka Obstlugi Finansowej Gospodarki Nieruchomo$ciami zostala utworzona na podstawie uchwaly
nr XLIV/537/05 Rady Miejskiej w Zabrzu z dnia 12 wrzes$nia 2005 r. w tej sprawie.

Uchwala nr XXVII/299/16 Rady Miasta Zabrze z dnia 27 czerwca 2016 r. dokonano zmiany nazwy
Jednostka Obstugi Finansowej Gospodarki Nieruchomo$ciami na Jednostka Gospodarki Nieruchomog$ciami.

Zakres zadan ww. jednostki okresla uchwala nr XLV/561/05 Rady Miejskiej w Zabrzu z dnia
17 pazdziernika 2005 r. w sprawie nadania Statutu jednostce budzetowej pod nazwa Jednostka Obshlugi
Finansowej Gospodarki Nieruchomo$ciami, zmieniona uchwalg nr XXV/264/16 Rady Miasta Zabrze z dnia
16.05.2016 r. uwzgledniajacg zmian¢ nazwy jednostki budzetowe;.

Przedmiot dziatania Jednostki Gospodarki Nieruchomo$ciami okresla § 5 pkt 1 uchwaty nr XLV/561/05
Rady Miejskiej w Zabrzu z dnia 17 pazdziernika 2005 r. w sprawie nadania Statutu jednostce budzetowej pod
nazwg Jednostka Gospodarki Nieruchomog$ciami, natomiast zadania jednostki — § 5 pkt 2 tej uchwaty.

1.2. Zarzad Budynkow Mieszkaniowych — Towarzystwo Budownictwa Spolecznego sp. z o.o.

Zarzad Budynkéw Mieszkaniowych — Towarzystwo Budownictwa Spotecznego sp. zo0.0., powstaty
z przeksztalcenia Zarzadu Budynkéw Komunalnych w Zabrzu sp. z o.0., jest jednoosobowa spotka Miasta
Zabrze 1 kontynuatorem dziatalnosci Miejskiego Przedsiebiorstwa Gospodarki Mieszkaniowej, ktore powstato
w 1953 roku. W prognozowanym okresie spotka zarzadza¢ bedzie lokalami mieszkalnymi wchodzacymi
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy na podstawie umoéw uzytkowania oraz porozumienia nr
CRU/959/2006.

1.2.1. Prawo uzytkowania ustanowione na rzecz ZBM-TBS sp. z o.o.

Na podstawie uchwaly nr XXXII/413/08 Rady Miejskiej w Zabrzu zdnia 17.11.2008 r. w sprawie
okreslenia zasad obcigzania ograniczonymi prawami rzeczowymi nieruchomosci wchodzacych w sktad zasobu
nieruchomosci Gminy Miejskiej Zabrze zostanie ustanowione prawo uzytkowania na nieruchomosciach
wspolnot mieszkaniowych oraz na nieruchomosciach zabudowanych stanowiacych catkowita wtasno$¢ gminy.
Celem zapewnienia sprawnego zarzadzania przy kwalifikowaniu nieruchomosci z udziatlem Miasta Zabrze
do obcigzenia prawem uzytkowania przyjeto zalozenie, ze przedmiotem obcigzenia bedzie udziat
w nieruchomos$ciach wspdlnych zarzadzanych przez ZBM-TBS sp. z o.0.

Prawo uzytkowania ustanawiane jest na okres 3 lat. Obecnie obowigzuja umowy spisane w formie aktu
notarialnego zawarte na lata 2025-2027. Po uptywie tego okresu istnieje mozliwo$¢ zawarcia kolejnych umow
uzytkowania na kolejne okresy trzyletnie. ZBM-TBS sp. z 0.0. jest zainteresowany taka formg powierzania
nieruchomosci w zarzadzanie.

Zakres uprawnien i obowigzkow uzytkownika okreslony jest zarzadzeniem Prezydenta Miasta Zabrze w tej
sprawie i stanowi podstawe do okreslenia wzajemnych relacji stron w umowach uzytkowania.

1.2.2. Nieruchomos$ci oddane w przymusowy zarzad w latach 1953-1994

W dniu 31.03.2006 roku Miasto Zabrze i Zarzad Budynkéw Komunalnych w Zabrzu sp. z 0.0. (obecnie
ZBM-TBS sp. zo0.0.) zawarly porozumienie nr CRU/959/2006, ktérego przedmiotem byly nieruchomosci
niestanowigce mienia gminnego, w stosunku do ktorych gmina sprawowala zarzad, w szczegdlnosci
nieruchomosci, ktoére w latach 1953—-1994 zostaty przejgte w przymusowy zarzad panstwowy na podstawie
decyzji administracyjnych wydanych na rzecz poprzednikow prawnych ZBK w Zabrzu sp. z 0.0. lub Miasta
Zabrze.

Na podstawie tego porozumienia Miasto Zabrze odstgpito od sprawowania zarzadu nad wspomnianymi
nieruchomos$ciami poczawszy od dnia 1 kwietnia 2006 roku, natomiast zarzadu nad ww. nieruchomos$ciami
podjat si¢ ZBM-TBS sp. zo0.0. Na podstawie tego porozumienia ZBM-TBS sp. z 0.0. pobiera wszystkie
przychody z tytulu najmu z ww. nieruchomosci i z uzyskanych $rodkoéw pokrywa wszystkie koszty zwigzane
z utrzymaniem nieruchomosci oraz ptaci nalezny podatek od nieruchomosci. ZBM-TBS sp. zo.0. jest
zobowigzany roéwniez do wykonywania w ww. nieruchomos$ciach wszystkich czynno$ci wynikajacych
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ze sprawowania zwyklego zarzadu, tj. podejmowania wszelkich decyzji i dokonywania czynno$ci prawnych,
faktycznych i procesowych w ramach obowigzujacych przepisow prawnych i przepisow prawa lokalnego,
zmierzajacych do utrzymania nieruchomosci w stanie niepogorszonym oraz przydatnym do uzytkowania,
zapewniajacym bezpieczenstwo ludzi i mienia. Z nadwyzki przychodow nad kosztami zarzadca zobowigzany
jest do przeprowadzania drobnych prac remontowych i modernizacyjnych w przekazanych nieruchomosciach.

Dzigki sukcesywnie prowadzonemu procesowi nabywania nieruchomosci prywatnych przez Miasto Zabrze
w drodze spadkobrania lub zasiedzenia (badz komunalizacji nieruchomosci nabytych w tym trybie przez Skarb
Panstwa), stopniowo zmniejsza si¢ liczba budynkéw o nieuregulowanym stanie prawnym.

2. Przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach
W latach 2026-2030 nie przewiduje si¢ zmian w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy.
VI. Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2026-2030

Zrédtem finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2026-2030 beda dochody wilasne miasta
pozyskiwane z nastgpujacych zrodet:

1) $rodki z budzetu miasta,
2) wplywy z czynszéw ZBM-TBS,
3) pozyskane $rodki zewnetrzne z funduszy europejskich i krajowych.

Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2026-2030
60000 000
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cAim NN NN 0N NHE
2026 2027 2028 2029 2030

® Srodki 2 budietu miasta 56959 112 55934 416 54876 836 53819 256 52811676

m Wplywy 2 czynszéw ZBM-TBS 7 202909 7 603 385 7892758 8277873 8571060

Pozyskane srodki zewnetrzne 6062588 3 300 000 3 800 000 3 900 000 3 900000

VII. Wysoko$¢ kosztéw w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu
gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspélnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspolwlascicieli,
a takze koszty inwestycyjne

1. Z biezacym utrzymaniem budynkéw mieszkalnych zwigzane sa wymienione ponizej koszty, ktorych
prognozowang wysoko$¢ zestawiono w tabeli przedstawionej ponizej. Jako podstawe obliczen przyjeto wydatki
poniesione faktycznie w 2024 roku. Zalozono, ze powierzchnia zasobu komunalnego bedzie ulegac
stopniowemu zmniejszeniu, W sposob przedstawiony w rozdziale I, natomiast wydatki, w oparciu
o prognozowane podwyzki optat za media i stale rosnagce koszty wykonania prac remontowych w zasobach
mieszkaniowych, bedg wzrastac.

2. W latach 2026-2030 wydatki inwestycyjne moga by¢ powigkszane o $rodki pozyskane w ramach
projektoéw realizowanych we wspodtpracy z Bankiem Gospodarstwa Krajowego oraz inne srodki pomocowe, jak
roéwniez w oparciu o preferencyjne celowe kredyty bankowe. Pozyskanie dodatkowych $rodkow finansowych
pozwoliloby na prowadzenie prac remontowych zapobiegajacych postepujacej dekapitalizacji substancji
mieszkaniowej.
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3. Sukcesywne pozyskiwanie dotacji z wykorzystaniem $rodkow zewnetrznych, w tym m.in. Srodkéw Unii
Europejskiej i Gornoslasko-Zaglebiowskiej Metropolii, pozwala na planowanie wydatkéw inwestycyjnych,
z ktorych sfinansowane zostang termomodernizacje i modernizacje budynkow mieszkalnych.

WYDATKI 2026 2027 2028 2029 2030
koszty biezace eksploatacji 26 120 848 29 148 138 30 676 028 31704 528 33219955
koszty remontow 9 050 000 9 040 000 9010 000 9010 000 9070 000
koszty modernizacii 2300 000 2300 000 2500 000 2500 000 2700 000
koszty zarzadu nieruchomosciami 20807200 | 21610880 | 22461844 | 23362245 | 24314344
wspolnymi
koszty inwestycyjne 800 000 800 000 900 000 900 000 1 000 000
RAZEM | 59078048 | 62899018 | 65547872 | 67476773 | 70304 299

VIIL. Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy

1. W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania swoim zasobem mieszkaniowym gmina
moze zaproponowaé zamiane¢ dotychczas zajmowanego lokalu najemcom:

1) komunalnych lokali mieszkalnych w budynkach wspdlnot mieszkaniowych przeznaczonych do
catkowitej prywatyzacji,

2) komunalnych lokali mieszkalnych w budynkach zprzewaga lokali bedacych przedmiotem najmu
socjalnego,

pod warunkiem jednoczesnego zaoferowania wynajecia innego lokalu mieszkalnego, spehniajacego
wymagania co najmniej takie same, jakie powinien spetnia¢ lokal zamienny.

2. Na wniosek najemcy gmina moze dokona¢ zamiany dotychczas zajmowanego lokalu na inny lokal
wchodzacy w sktad jej zasobu mieszkaniowego w przypadku, gdy:

1) najemca nie jest w stanie ponosi¢ kosztow utrzymania aktualnie zajmowanego lokalu i wnioskuje o jego
zamiang na lokal mniejszy, badz o gorszym wyposazeniu technicznym,

2) najemca lub czlonek jego gospodarstwa domowego sg osobami z niepelnosprawnosciami, a w dotychczas
zajmowanym lokalu nie jest mozliwe zapewnienie: wlasciwych warunkéw bytowych, rehabilitacji lub
usuniecia barier architektonicznych,

3) najemca zamieszkuje zco najmniej trojgiem maloletnich dzieci, a powierzchnia mieszkalna
w zajmowanym lokalu mieszkalnym nie przekracza 5 m* na osobe majgca prawo do zamieszkiwania, pod
warunkiem braku zaleglo$ci z tytutu optat zwigzanych z zajmowaniem mieszkania.

3. Gmina zobowigzana jest w szczeg6lno$ci do zawierania umoéw najmu lokali zamiennych w nastepujacych
przypadkach:

1) przeznaczenia budynku do modernizacji lub remontu,
2) rozbiorki budynku,

3) uznania dotychczasowego lokalu za niemieszkalny,
4) zmiany funkcji lokalu lub budynku,

5) wykwaterowania najemcow z budynkow uzytecznosci publicznej, ktoérych Gmina jest wylgcznym
wlascicielem,

6) przeznaczenia budynku do sprzedazy.

4. Gmina podejmie dziatania w celu stopniowej likwidacji lokali niesamodzielnych poprzez scalanie
mieszkan korzystajacych ze wspolnych pomieszczen w razie opuszczenia dotychczas zajmowanego lokalu
przez jednego z najemcow.
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5. Gmina podejmowaé bedzie starania w celu regulacji stanu prawnego nieruchomosci poprzez nabycie ich
wlasno$ci w drodze zasiedzenia lub spadkobrania.

6. Gmina stwarza¢ bedzie warunki do przyznania pierwszenstwa w otrzymaniu mieszkan w zasobach
towarzystwa budownictwa spolecznego lokatorom, ktorzy zloza o$wiadczenie o rezygnacji z lokalu
wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

7. Gmina bedzie przygotowywata kolejne lokale bedace przedmiotem najmu socjalnego lub mieszkania
chronione oraz sktadata wnioski o dofinansowanie ich remontu w ramach $rodkéw przyznawanych przez Bank
Gospodarstwa Krajowego na podstawie ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektdrych
przedsiewzig¢ mieszkaniowych.

8. Gmina bedzie przygotowywac nieruchomosci gruntowe celem zbycia pod indywidualne budownictwo
mieszkaniowe. Powstanie nowych lokali mieszkalnych spowoduje migracje czeSci o0so6b dotychczas
zajmujacych mieszkania komunalne do nowych zasoboéw mieszkaniowych, co pozwoli na ponowne zasiedlenie
mieszkan komunalnych przez osoby oczekujace na przyznanie mieszkania komunalnego.
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