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UCHWALA NR XX/353/25

RADY MIEJSKIEJ W ZAWIERCIU
z dnia 26 listopada 2025 r.

w sprawie uchwalenia Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta
Zawiercie na lata 2026-2030

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 1 oraz art. 41 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990r.
o samorzadzie gminnym (Dz. U. 2025 r. poz. 1153) i art. 21 ust. 1 pkt 1 oraz ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.
2023 r. poz. 725), na wniosek Prezydenta Miasta

Rada Miejska w Zawierciu
uchwala:

§ 1. Uchwali¢ Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta Zawiercie na lata
2026-2030, stanowiacy zalacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Traci moc uchwata Nr X1./470/21 Rady Miejskiej w Zawierciu z dnia 24 lutego 2021 r. w sprawie
uchwalenia Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta Zawiercie na lata 2021-
2025.

§ 3. Wykonanie uchwaly powierzy¢ Prezydentowi Miasta Zawiercie.

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

Przewodniczaca Rady Miejskiej

Ewa Micka
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Zatgcznik do uchwaty nr XX/353/25
Rady Miejskiej w Zawierciu

z dnia 26 listopada 2025 r.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta Zawiercie na lata 2026-2030

Wstep

Art. 75. ust. 1 Konstytucji Rzeczpospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483
zpodzn. zm.) obliguje wladze publiczne do prowadzenia polityki sprzyjajacej zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych obywateli, w szczegélnosci do przeciwdziatania bezdomno$ci, wspierania rozwoju
budownictwa socjalnego oraz popierania dziatan obywateli zmierzajacych do uzyskania wlasnego mieszkania.
Stosownie do zapisow ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (tj. Dz. U. z2025r.
poz. 1153) oraz ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
10 zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z2023 r. poz. 725), zadaniem wlasnym gminy jest tworzenie
warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowe;.

Gmina na zasadach iw wypadkach przewidzianych w ustawie o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego zapewnia lokale bedace przedmiotem
umowy najmu socjalnego, pomieszczenia tymczasowe i lokale zamienne, atakze zaspokaja potrzeby
mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach. Gmina wykonuje swoje zadania zakresie
tworzenia warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wykorzystujac mieszkaniowy zaséb gminy
lub w inny sposob, np. przez tworzenie warunkéw dla inwestycji mieszkaniowych.

Przez mieszkaniowy zasdb gminy nalezy rozumie¢ lokale stanowigce wlasnos¢ gminy albo gminnych
0os6b prawnych lub spétek handlowych utworzonych zudzialem gminy, zwyjatkiem towarzystw
budownictwa spotecznego, a takze lokale pozostajgce w posiadaniu samoistnym gminy i tych podmiotow.

Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
natozyla na gminy obowigzek uchwalenia wieloletnich programéw gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy na co najmniej pi¢¢ kolejnych lat.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta Zawiercia zawiera kierunki
dziatan i prognozy na lata 2026-2030 zmierzajace do pozyskania w sktad zasobu nowych lokali, poprawy
stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy i optymalizacje wydatkowania §rodkéw finansowych.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem miasta Zawiercia zostal opracowany na
lata 2026-2030 i obejmuje w szczegdlnosci:

1) prognoz¢ dotyczacg wielkoSci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach;

2) analiz¢ potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow
i lokali, z podziatem na kolejne lata;

3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;
4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

5) sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych
latach;

6) zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi, ktéorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty
inwestycyjne;
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8) opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.

Rozdzial 1.
Prognoza dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy Zawiercie

w poszczegolnych latach.

W ponizszych tabelach przedstawiono stan zasobu mieszkaniowego miasta Zawiercia na dzien 30.06.2025 r.

Tab. 1. Budynki i lokale stanowiagce w 100% wiasno$¢ miasta Zawiercia.

Ilo$¢ budynkow 133
Ilo$¢ lokali mieszkalnych 1.695
Powierzchnia (m?) 73.692,35

Tab. 2. Budynki i lokale mieszkalne stanowigce przedmiot wspotwlasnosci

Budynki Wspélnot
Budynki Wspolnot Mieszkaniowych w obcym | Budynki stanowiace 100%
Wyszczeg6lnienie Mieszkaniowych w zarzadzie, w ktorych wlasno$¢ Gminy
zarzadzie ZGM Gmina posiada lokale
mieszkalne
Ilo$¢ budynkdéw / wspdlnot 22/ 20%* 70 133
Powierzchnia gminna (m?) 9.533,60 18.357,56 45.801,19
Ilos¢ lokali mieszkalnych 196 445 1.054

w tym 0 lokali w tym 3 lokale z czynszem tym 108 lokali z czynszem

Z czynszem socjalnym socjalnym socjalnym

* dwie wspolnoty dwubudynkowe

Lacznie na dzien 30.06.2025 r. w zarzadzie ZGM pozostawato 155 budynkoéw, w ktorych znajduje sig
1250 lokali mieszkalnych o tgcznej powierzchni 55.334,79 m?.

Ponadto Gmina posiada 445 lokali mieszkalnych o tacznej powierzchni 18.357,56 m? w 70 budynkach
Wspdlnot Mieszkaniowych bedacych w obcym zarzadzie.

Przewiduje si¢ w kolejnych latach powigkszanie zasobu mieszkaniowego realizowane w szczegolnosci
przez:

-nowe budownictwo komunalne realizowanie zaréwno z wlasnych $rodkéw finansowych jak
i z wykorzystaniem $rodkow przeznaczonych na ten cel w budzecie panstwa oraz w ramach innych mozliwych
do wykorzystania zrodet,

- przejecia budynkow i mieszkan na podstawie obowigzujacych przepiséw prawa,
- adaptacje innych budynkow komunalnych na cele mieszkaniowe,

W celu kompleksowej realizacji zadan ustawowych zwigzanych z tworzeniem warunkow do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych cztonkow wspdlnoty samorzagdowej Gmina Zawiercie bedzie wykorzystywaé
zarOwno wlasny zasob mieszkaniowy, jak ikorzysta¢ zinnych rozwigzan prawnych, umozliwiajacych
realizacje¢ nowych form budownictwa mieszkaniowego, réwniez zudzialem podmiotéw zewngtrznych,
z wykorzystaniem nowych instrumentéw finansowych przewidzianych m.in. w przepisach ustawy z dnia
26 pazdziernika 1995 r. o spolecznych formach rozwoju mieszkalnictwa (t.j. Dz. U. z2025r. poz. 1273),
ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu niektorych przedsigwzigé mieszkaniowych (t.j. Dz. U.
72024 1. poz. 304 z p6zn. zm.).

Na podstawie zawartego w dniu 8 wrze$nia 2025 r. Porozumienia migdzy Gming Zawiercie a TBS
DOMBUD sp. z 0.0. planowane s3 nowe inwestycje mieszkaniowe, gdzie Gmina Zawiercie bedzie najemca
lokali mieszkalnych zprawem podnajmu na rzecz osob fizycznych spetniajgcych kryteria i warunki
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Zawiercie okre$lone na podstawie
odrgbnej uchwaty Rady Miejskiej w Zawierciu.

Dla przedmiotowego terenu, w chwili obecnej, obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego miasta Zawiercie dla obszaru polozonego w rejonie ul. Obroncéw Poczty Gdanskiej, ktory
zostat uchwalony uchwatg Rady Miejskiej Nr XLVIII/575/21 z dnia 30 czerwca 2021 r. Na terenie tym bedzie
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tam realizowana inwestycja mieszkaniowa przez spotke DOMBUD. Planuje si¢, ze inwestycja spowoduje
oddanie do uzytkowania w 2029 r. — 183 mieszkan.

Gmina Zawiercie planuje wybudowanie 3 budynkow mieszkalnych wielorodzinnych z okoto
60 mieszkaniami przy ul. Obroncow Poczty Gdanskiej w latach 2027-2030.

Przejecie budynkéw lub lokali na rzecz gminy moze nastgpi¢ na podstawie obowigzujacych przepiséw
poprzez zasiedzenie, spadkobranie lub nabycie z innych tytutéw.

Pomniejszenie zasobu mieszkaniowego w kolejnych pieciu latach moze nastepowac w efekcie:

- adaptacji lokali mieszkalnych na cele niemieszkalne zwigzane z realizacja zadan wlasnych gminy wraz
z przekazaniem ich wlasciwym jednostkom organizacyjnym gminy lub stowarzyszeniom,

- rozbiorki budynkow,
- sprzedazy lokali mieszkalnych, (w tym na rzecz dotychczasowych najemcow).

Zaspokojenie potrzeb osob oczekujacych na lokale mieszkalne nastgpuje poprzez zasiedlenie lokali
komunalnych zwolnionych przez dotychczasowych najemcow i zwolnionych w wyniku eksmisji oraz poprzez
zasiedlanie lokali w nowo wybudowanych budynkach.

Gmina Zawiercie corocznie odzyskuje ok. 55 lokali mieszkalnych (w tym okoto 15 mieszkan wyposazonych
w centralne ogrzewanie) z naturalnego ruchu ludnos$ci. Liczba i standard odzyskiwanych w ten sposéb lokali
w ramach istniejacego zasobu mieszkaniowego nie zabezpiecza zapotrzebowania na realizowanie nalozonego
ustawa obowigzku zapewnienia najmu socjalnego lokali ilokali zamiennych oraz zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach. Istniejacy zasob mieszkaniowy miasta
Zawiercie w zakresie standardu i wyposazenia w urzadzania techniczne lokali jest niewystarczajagcy w stosunku
do obecnych potrzeb.

Wielkos¢ potrzeb mieszkaniowych, wynikajacych z koniecznosci realizacji ustawowych obowiazkéw gminy
okresla si¢ w szczegdlnosci na podstawie:

1) liczby ztozonych wnioskéw dotyczacych przydziatu mieszkania,
2) koniecznosci zapewnienia lokali zamiennych,

3) liczby wyrokow sadowych orzekajacych eksmisje z prawem do najmu socjalnego lokalu lub
pomieszczenia tymczasowego,

4) racjonalnego gospodarowania zasobem m.in. poprzez zamiany mieszkan.

Wedtug stanu na dzien 30.06.2025 roku w Urzedzie Miejskim w Zawierciu na liScie 0osob uprawnionych do
zawarcia umowy najmu lokalu byto 115 rodzin uprawnionych do otrzymania lokalu z mieszkaniowego zasobu
miasta Zawiercie.

Corocznie sktadanych jest ok. 120 wnioskéw o najem lokalu lub zamian w mieszkaniowym zasobie miasta,
z ktorych ok. 45 spetlnia warunki okreslone w uchwale Rady Miejskiej w Zawierciu nr VII/28/15 z dnia
25 marca 2015 r. w sprawie okreSlenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu miasta Zawiercia. Z tej liczby ok. 25 rodzin posiadajacych szczeg6lnie trudne warunki mieszkaniowe
jest wpisywanych na liste 0s6b uprawnionych do zawarcia umowy najmu lokalu komunalnego. Corocznie
ok. 35 rodzin z listy jest kierowanych do zawarcia umoéw najmu lokali komunalnych.

Gmina zobowigzana jest do dostarczania lokali na mocy prawomocnych wyrokéw orzekajacych eksmisje
1 przyznajacych prawo do najmu socjalnego lokalu oraz dostarczania pomieszczen tymczasowych dla realizacji
wyrokow orzekajagcych eksmisje bez prawa do najmu socjalnego lokalu. Niewykonanie obowigzku
dostarczenia lokalu z najmem socjalnym lub pomieszczenia tymczasowego powoduje powstanie roszczenia
o zaptate odszkodowania od gminy.

Ponadto sady wydajg wyroki nakazujgce oproznienie lokalu, z ktorego nie wynika prawo dtuznika do najmu
socjalnego lokalu lub lokalu zamiennego. W tym przypadku na wniosek komornika gmina wskazuje
dtuznikowi tymczasowe pomieszczenie.

Corocznie w Urzedzie Miejskim jest rejestrowanych ok. 5 nowych wyrokow sadowych z prawem do najmu
socjalnego lokalu i ok. 8 wyrokow z prawem do pomieszczenia tymczasowego.
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Tab. 3. Struktura rodzin oczekujgcych na liscie o0sob uprawnionych do najmu izamiany lokali
wg. stanu na dzien 30.06.2025 r.

Struktura rodziny (ilo$¢ 0s6b w rodzinie)
Ilo$¢ rodzin oczekujacych na
mieszkanie 1 2 3 4 5 6 RAZEM

i wiecej

Ilo$¢ rodzin zamieszkujacych w 28 33 26 20 7 1 115
lokalach nadmiernie zaggszczonych
(ponizej 7 m?
powierzchni mieszkalnej na osobg)
Ilo$¢ rodzin o dochodach socjalnych 3 6 10 5 0 0 24
Ilo$¢ rodzin oczekujacych na zamiang | 7 9 10 6 5 1 37
mieszkania

Tab. 4. Ilos¢ osob bezdomnych, w wiecku 60+, niepetnosprawnych, wychowankéw rodzin zastgpczych,
oczekujacych na liscie osob uprawnionych do najmu i zamiany lokali wg. stanu na dzien 30.06.2025 r.

Struktura rodziny (ilo$¢ osob)
Ilo$¢ rodzin oczekujacych na RAZEM
mieszkanie 1 2 3 4 5 6

i wiecej

Osoby lub rodziny zakwalifikowane 0 0 0 0 0 0 0
jako bezdomne
Osoby w wieku 60+ 10 5 8 0 0 0 23
Osoby niepetnosprawne, 7 5 4 1 0 0 17
Wychowankowie rodzin zastepczych 3 0 0 0 0 0 3

Tab. 5. Struktura rodzin oczekujacych na lokale gminne z czynszem socjalny i pomieszczenia tymczasowe
wg stanu na dzien 30.06.2025 r. (na podstawie postgpowan prowadzonych przez ZGM)

Struktura rodziny (ilo$¢ osob)
Podstawa oczekiwania na lokal

1 2 3 4 5 6
i wigcej

RAZEM

Osoby lub rodziny, ktorzy nabyli 2 1 2 - - - 5
uprawnienia do najmu socjalnego
lokalu na podstawie wyroku sadowego
orzekajacego eksmisje

Osoby lub rodziny z orzeczonym 3
wyrokiem eksmisji bez prawa do
najmu socjalnego lokalu (podstawa
wyroku uprawnia do otrzymania
pomieszczenia tymczasowego)

Zaznaczy¢ nalezy, ze na dzien 30.06.2025 r. na etapie rozpatrywania pozwOw o eksmisj¢ jest 26 spraw.

Tab. 6. Ilos¢ lokali z czynszem socjalnym w latach 2021-2025.

Tlo$¢

31.12.2021

31.12.2022

31.12.2023

31.12.2024

30.06.2025

[lo§¢ mieszkan
gminnych
W tym:
Ilos¢ lokali
Z najmem
socjalnym

1726

153

1721

149

1696

147

1695

116

1695

111

% udziat
Lokali z najmem
socjalnym

8,86

8,66

8,67

6,84

6,55
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Bosé lokali z czynszem socjalnym w latach 2021 - 2025
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Lokale mieszkalne znajdujace si¢ w zasobie Gminy Zawiercie w okolo 94% wynajmowane sa na czas
nieoznaczony. Okoto 6% stanowig natomiast lokale wykorzystywane jako mieszkania z czynszem socjalnym.
W latach 2021-2025 zaobserwowano systematyczny spadek liczby lokali o statusie socjalnym. Podczas gdy na
koniec 2021 roku Gmina Zawiercie dysponowata 153 takimi lokalami, to wedlug stanu na dzien 30 czerwca
2025 1. liczba ta wynosita 111. Jednym z gléwnych powodoéw tej tendencji jest wzrost dochodow gospodarstw
domowych korzystajacych zlokali zczynszem socjalnym, co w wielu przypadkach skutkuje zmiang
kwalifikacji lokalu z socjalnego na komunalny. Potencjalny wzrost liczby lokali z czynszem socjalnym moze
w przysztosci wynikaé z liczby wydanych wyrokow eksmisyjnych, ktore przyznaja uprawnienie do zawarcia
umowy najmu na warunkach czynszu socjalnego.

Tab. 7. Prognoza dotyczaca wielkosci zasobu gminy Zawiercie z uwzglednieniem sprzedazy i pozyskiwania
nowych lokali.

Lata
Wyszczegoblnienie
2026 2027 2028 2029 2030
Liczba lokali
w mieszkaniowym 1669! 16447 16193 16544 16293
zasobie Miasta

Zawiercia

w tym : ilos¢ lokali 108 110 112 114 116
Z czynszem socjalnym

% udziat
lokali z czynszem 6,47 6,69 6,92 6,89 7,12

socjalnym

"w2026r.: -ujeto 21 mieszkan w 3 budynkach na ul. Niedziatkowskiego 10 i Westerplatte 16, 18

- planuje si¢ wylagczenie zuzytkowania budynku przy ul. Ciasnej 4 (15 mieszkan),
Pogorzelskiej 14a (8 mieszkan) i Gornoslaskiej 21 (4 mieszkania)

- planuje si¢ sprzedaz 20 mieszkan

2 w2027r.: - planuje si¢ wylgczenie zuzytkowania budynku przy ul. Amatorskiej 17 oraz kolejnych
2 budynkow w najgorszym stanie technicznym (facznie 15 mieszkan)

- planuje si¢ sprzedaz 10 mieszkan

3 w2028r.: - planuje si¢ wylaczenie zuzytkowania 2 budynkdéw w najgorszym stanie technicznym
(15 mieszkan)

- planuje si¢ sprzedaz 10 mieszkan
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* w2029r.: - planuje sie do oddania 60 mieszkan komunalnych w budynkach zlokalizowanych na
ul. Obroncéw Poczty Gdanskiej

- planuje si¢ wylaczenie zuzytkowania 2 budynkoéw w najgorszym stanie technicznym
(15 mieszkan)

- planuje si¢ sprzedaz 10 mieszkan

5 w2030r.: - planuje sie wylgczenie zuzytkowania 2 budynkdéw w najgorszym stanie technicznym
(15 mieszkan)

- planuje si¢ sprzedaz 10 mieszkan

Prognoza wielkosci zasobu mieszkaniowego miasta
na lata 2026-2030

-@

2028 2 2029 = 2030

mm“
EEEEEEEEE

W zwigzku zrosngca liczbg orzeczen sadowych dotyczacych eksmisji zjednoczesnym przyznaniem
uprawnienia do najmu lokalu z czynszem socjalnym, Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej prognozuje stopniowy
wzrost zapotrzebowania na lokale tego typu. Jednoczesnie, w $wietle obowiazujacych przepisow prawa,
przewiduje si¢ systematyczne ograniczanie liczby pomieszczen tymczasowych.

Tab. 8. [lo$¢ pomieszczen tymeczasowych w latach poprzednich

Wyszczegblnienie 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2024 30.06.2025
Liczba pomieszczen 17 18 13 9 12
tymczasowych

HNosé pomieszczen tymczasowych w latach 2021 -2025

Ollo$E pomieszczen

o N & o @ B3R 23 2 B
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Tab. 9. Przewidywana ilo§¢ pomieszczen tymczasowych w latach 20262030

Wyszczegdlnienie 2026 2027 2028 2029 2030
Liczba pomieszczen
tymczasowych 11 11 10 10 9

Stan techniczny budynkéw

W 2022 r. w trakcie przeprowadzenia pigcioletnich przegladow stanu technicznego budynkow dokonano
kompleksowej inwentaryzacji zasobu mieszkaniowego miasta ze szczegdlnym zwroceniem uwagi na:

- stan techniczny,

- wyposazenie techniczne,

- potrzeby remontowe i modernizacyjne,

- podiaczenie do sieci kanalizacyjnej,

- mozliwos$¢ podlaczenia do sieci c.o. lub modernizacji ogrzewania

- czy wystepuja elementy z azbestu (dach, elewacja),

- mozliwo$¢ adaptacji czgsci wspolnych lub innych pomieszczen na lokale mieszkalne lub uzytkowe,
- polozenie lokalu,

- polozenie, wielkos¢, funkcjonalno$¢ i sposdb uzytkowania lokali uzytkowych,

- lokale gminne funkcjonujace we wspdlnotach mieszkaniowych,

- mozliwo$¢ dzierzawienia powierzchni na cele reklamy.

Kolejna kompleksowa inwentaryzacja zasobu mieszkaniowego przewidziana jest na rok 2027.
Zaktada si¢ systematyczng poprawe stanu technicznego zasobu mieszkaniowego miasta.

Za celowe i konieczne uznaje si¢ przeprowadzenie w znacznej czesci napraw gtownych w takim zakresie,
aby ze wzgledu na ich stan techniczny budynki te mogly w okresie obowigzywania niniejszego programu
osiagnac jak najlepszy stan techniczny.

Budynki komunalne

W zwiazku zpozyskaniem s$rodkow ze zrodet zewngtrznych przez Gmine Zawiercie, realizowano
sukcesywnie kompleksowa termomodernizacj¢ wraz z wymiang zrodla ciepta z weglowego na gazowe
w budynkach komunalnych, tj:

w latach 2021-2022 termomodernizacji poddano 12 budynkéw przy adresach:
- ul. Marszatkowska 29, 31, 35, 35a, 37, 39;

- ul. Zegadtowicza 14;

- ul. Sktodowskiej 11;

- ul. Szeroka 16;

- ul. Kijowska 8, 10

-ul. Wenecka 2

w latach 2022-2023 kompleksowej termomodernizacji poddano 4 budynki przy adresach:
-ul. Apteczna 9, 14, 17

- ul. Porgbska 46

Lokale mieszkalne w budynkach wspoélnot mieszkalnych

W budynkach wspdlnot mieszkaniowych, w ktorych gmina posiada swoje udziaty zakres prac remontowych
uchwalany jest corocznie na zebraniach wspdlnot i realizowany na podstawie podjetych Uchwat.
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W poprzednich latach Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej posredniczyt w uzyskaniu kredytow dla wspolnot
mieszkaniowych wraz zpremig termomodernizacyjng. Pozyskano wowczas zbankow S$rodki na
termomodernizacj¢ budynku Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. Wojska Polskiego 2 w2021 r. oraz na
modernizacj¢ kotlowni gazowej w budynku Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. Miodowa 4 w 2022 r.

W latach 2023-2025 Gmina Zawiercie zrealizowata nastgpujace inwestycje:

I. ,Przebudowa izmiana sposobu uzytkowania budynkéw przy ul. Boh. Westerplatte nr 6 i ulicy
M. Niedzialkowskiego nr 3 z przynalezna komorka z przeznaczeniem na mieszkania wspomagane
wraz zniezbedna infrastrukturg techmniczna” — uzyskano dofinansowanie z Banku Gospodarstwa
Krajowego. BGK udzielil finansowego wsparcia w wysokosci 5.187.080,56 zt, co stanowi 80%
przewidywanych kosztow przedsiewzigcia.

W dniu 21 czerwca 2023 r. podpisano umowe z Wykonawca — Firmg Handlowo Ustugowg ,,INSTALDAR”
Dariusz Dzielawski z siedziba w Myszkowie przy ulicy Kozieglowskiej 78, 42-300 Myszkow na realizacje
robot budowlanych.

Rodzaj przedsigwzigcia: remont i przebudowa budynku

Rodzaj tworzonego zasobu: mieszkania wspomagane

Adres przedsigwzigcia: Zawiercie, ul. Westerplatte 6, ul. Niedziatkowskiego 3

Liczba tworzonego lub modernizowanego zasobu: 17 mieszkan chronionych
Powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych Iub pomieszczen tymczasowych: 529,90 m?

Inwestycja zostata zakonczona w 2025 r. Budynki przekazano do Miejskiego Osrodka Pomocy Spotecznej
w Zawierciu.

Dokonano rozliczenia przyznanego dofinansowania z Banku Gospodarstwa Krajowego. Ostateczna warto$¢
dofinansowania, czyli koszt 80% faktycznych kosztow inwestycji, wyniosta 4.712.677,69 zt.

II. Budowa trzech budynkéw wielorodzinnych, zlokalizowanych na osiedlu TAZ w Zawierciu
w ramach zadan:

Cze$¢ 1 - ,,Budowa dwoch budynkéw wielorodzinnych (budynek 1ibudynek 2) wraz z instalacja
gazowa3 i infrastruktura towarzyszacq przy ul. Bohaterow Westerplatte na terenie dzialki 13/8”

Cze$¢ 11 — ,,Budowa budynku wielorodzinnego (budynek 3) wraz z instalacja gazowq i infrastruktura
towarzyszaca przy ul. Mieczystawa Niedzialkowskiego na terenie dzialtki 15/12”

Zawarto umowe z Bankiem Gospodarstwa Krajowego z siedzibg w Warszawie nr BSK/22/22/0002437
w sprawie udzielenia finansowego wsparcia ze srodkow Funduszu Doptat. Finansowe wsparcie przeznaczone
jest na pokrycie czesci kosztow przedsiewzigcia. BGK udziela finansowego wsparcia w wysokosci
7.994.503,72 zt. Nalezna kwota finansowego wsparcia nie moze przekroczy¢ 80% faktycznie poniesionych
kosztow przedsigwzigcia oraz powyzszej kwoty.

Czeg$¢ I — W dniu 14 wrzesnia 2023 r. podpisano umowe z Wykonawca — Firmg TRANS-JUL-BUD Spotka
z 0. 0. zsiedzibg w Blizycach 65, 42-320 Niegowa. W dniu 28 wrzesnia 2023 r. przekazano plac budowy.
Inwestycja zostata zakonczona.

Cze$¢ 11 — W dniu 26 wrzesnia 2023 r. podpisano umowe z Wykonawcg — Firmg TRANS-JUL-BUD Spotka
z 0. 0. z siedziba w Blizycach 65, 42-320 Niegowa. W dniu 10 pazdziernika 2023 r. przekazano plac budowy.
Inwestycja zostata zakonczona.

Rodzaj przedsigwzigcia: budowa trzech budynkow

Rodzaj tworzonego zasobu: lokale mieszkalne zwickszajgce mieszkaniowy zasob gminy

Adres przedsigwzigcia: Zawiercie, ul. Westerplatte 16, ul. Westerplatte 18, ul. Niedziatkowskiego 10
Liczba tworzonego lub modernizowanego zasobu: 21 lokali mieszkalnych

Powierzchnia uzytkowa lokali mieszkalnych: 912,87 m?

Inwestycja zostala zakonczona w 2025r. oraz uzyskano decyzje Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego w Zawierciu udzielajgce pozwolenie na uzytkowanie.
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Charakterystyke aktualnego stanu technicznego budynkéw i lokali mieszkalnych (w tym lokali z czynszem
socjalnym) obrazujg ponizsze tabele.

Tab. 10. Struktura wiekowa budynkow / * wg stanu na 30.06.2025 r.

Wybudowane Wybudowane Wybudowane Wybudowane Wybudowane
Rok do 1939 . w latach 1940— w latach 1960— w latach 1980— po 2000 r. Razem
1959 1979 1999
Ilos¢
budynkow 112 - 2 - 19 133
gminnych
Ilos¢
budynkow 1 14 5 - 2 22
wspolnot
Razem 113 14 7 - 21 155
* — sporzadzone w oparciu 0 KOB
Struktura wiekowa budynkéw gminnych
BWybudowane do 1939 .
= Wybudowane w latach 1940 —
1959
OWybudowane w latach 1960 —
1979
OWybudowane w latach 1980 —
1999
B Wybudowane po 2000 .

Struktura wiekowa budynkow wspélnot
mieszkaniowych bedacych w administrowaniu ZGM

O Wybudowane do 1939 .

B Wybudowane w latach
1940 — 1959

O Wybudowane w katach
1960 — 1979

OWybudowane w latach
1980 — 1999

8 Wybudowane po 2000 r.
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Tab. 11. Stan techniczny budynkow / * na dzien 30.06.2025 r.
Stan budynkéw bardzo dobry dobry Sredni dostateczny zly awaryjny
[lo$¢ budynkow 0 22 26 84 1 0
gminnych
[lo$¢ budynkow 0 13 9 0 0 0
wspolnot
Razem 0 35 35 84 1 0

*

stan bardzo dobry — elementy budynku sg dobrze utrzymane, konserwowane, nie wykazuja zuzycia

i uszkodzen. Cechy i wlasciwosci wbudowanych materiatow odpowiadajg wymaganym normom.

stan dobry — elementy budynku nie wykazuja wigkszego zuzycia. Wystepuja nieznaczne uszkodzenia

wynikajace z uzytkowania. Elementy wymagaja biezacej konserwacji.

stan Sredni — clementy budynku sg w stanie zadawalajagcym. Celowy jest remont biezacy polegajacy na

drobnych naprawach, uzupehieniach, konserwacji elementéw sktadowych budynku.

stan dostateczny — w elementach budynku wystepuja uszkodzenia iubytki niezagrazajace zyciu lub

zdrowiu, bezpieczenstwu mienia lub srodowisku. Celowy jest remont kapitalny tych elementow.

stan zly — welementach budynku wystepuja znaczne uszkodzenia iubytki. Cechy i wlasciwosci

wbudowanych materiatléow majg obnizong klase. Wymagany remont kapitalny budynku.

stan awaryjny — budynek nadaje si¢ do likwidacji.

Stan techniczny budynkéw gminnych

Obardzn dobry
@ dobry
O4%redni
Odostateczny
uzy
Dawarypy

Stan techniczny budynkow wspolnot mieszkaniowych

@ dobry

@ Sredni
DOdostateczny
ozly
mawaryjny
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Tab. 12. Sposob ogrzewania budynkow
Rodzaje budynkow C.0. gazowe C.O. z sieci TAURON Piece weglowe
Ilo$¢ budynkéw gminnych 43 3 87
Ilo$¢ budynkéw wspdlnot 1 14 7
Razem 44 17 94

Gmina Zawiercie sukcesywnie, w miar¢ posiadanych $§rodkdéw finansowych zmienia sposob ogrzewania
mieszkan z weglowego na gazowe. W ostatnich latach zmieniono sposob ogrzewania w 16 budynkach
gminnych oraz w3 gminnych lokalach mieszczacych si¢ w budynku Wspdlnoty Mieszkaniowej przy
ul. Wojska Polskiego 4.

Tab. 13. Rodzaj pokrycia dachowego

Tlos¢ Papa asfaltowa Papa Gont bitum. Blacha Dachowka Plyta falista
termozgrz. ceramiczna bituwal
(onduline)
Tlos¢
budynkoéw 77 22 17 11 1 5
gminnych
Tlos¢
budynkow 1 9 1 11 0 0
wspolnot
Razem 78 31 18 22 1 5
Tab. 14. Stan techniczny dachow
Stan techniczny Dobry Sredni Zty
Ilo$¢ budynkéw gminnych 28 99 6
Ilo$¢ budynkow wspdlnot 14 7 1
Razem 42 106 7
Rozdzial 2.

Analiza potrzeb oraz plan remontow i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budvnkow i lokali
z podzialem na kolejne lata.

1. Zasob mieszkaniowy Gminy Zawiercie znajduje si¢ w bardzo zrdéznicowanym stanie technicznym,
poniewaz gltownie sg to budynki wybudowane w latach 30-tych XX wieku (115 budynkow). Po 2000 roku
wybudowano jedynie 19 budynkéw. Jak wiadomo wplyw na stan techniczny budynku oraz poziom jego
zuzycia, oprocz roku budowy, maja roéwniez: trwalo$¢ zastosowanych materiatéw, jakos¢ wykonawstwa
budowlanego, sposéb uzytkowania, warunki eksploatacyjne, wady projektowe oraz prowadzona gospodarka
remontowa.

W zwigzku z powyzszym koniecznym staje si¢ przeprowadzenie w zasobach mieszkaniowych gminy
przedsiewzig¢ remontowych, modernizacyjnych iinwestycyjnych w takim zakresie, aby budynki mogtly
w okresie obowigzywania niniejszego Programu osiggnaé wyzszy poziom w klasyfikacji stanu technicznego
poprzez zmniejszenie poziomu zuzycia technicznego elementéw sktadowych budynku.

2. Nadrzednym celem poprawy stanu technicznego mieszkaniowego zasobu gminy jest zapewnienie
bezpieczenstwa uzytkownikom lokali. W zwigzku z powyzszym zaklada si¢ systematyczng poprawe stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego gminy przyjmujgc jako zasade usuwania w pierwszej kolejnosci ztych
stanow technicznych zagrazajacych zyciu i bezpieczenstwu mieszkancow oraz konstrukcji technicznej
budynku. Dopiero w nastepnej kolejnosci realizowa¢ dzialania podnoszace standard i komfort zamieszkania
dazac do zmniejszenia zapotrzebowania budynkéw na energie cieplng przeprowadzajac glebokg ich
termomodernizacje.

Wobec powyzszego przyjeto nastepujace zatozenia dla wilasciwego okreslenia podstaw do planow
remontow, modernizacji 1 inwestycji:

1) realizacj¢ decyzji administracyjnych wydanych przez Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego oraz
Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow;

2) usuwanie ztych stanéw technicznych budynkow zagrazajacych zyciu i bezpieczenstwu mieszkancow i ich
mieniu oraz konstrukcji technicznej budynku;
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3) realizacj¢ zalecen wydanych w wyniku kontroli przez jednostke Panstwowej Strazy Pozarnej
4) zabezpieczenie budynkow przed dalszg degradacja;
5) termomodernizacje budynkow wraz z likwidacjg nieefektywnych i nieekologicznych zrddet ciepta;

6) remonty lokali przekazanych do ponownego zasiedlenia po ustaniu stosunku najmu oraz pustostandw wraz
zbudowa weztow sanitarnych, wykonywaniem przylaczy i wewnetrznych instalacji wodno-
kanalizacyjnych, gazowych i grzewczych;

7) realizacja dziatan zwigzanych z likwidacja barier architektonicznych

3. W celu podniesienia stanu technicznego budynkoéw stanowigcych mieszkaniowy zasdéb gminy planuje si¢
systematyczne zwigkszanie srodkow finansowych na remonty w kolejnych latach, w szczegdlnosci poprzez
wykorzystanie zewngtrznych zrodet finansowania w ramach programéw realizowanych np. przez Bank
Gospodarstwa Krajowego, Wojewodzki Fundusz Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej w Katowicach
oraz Funduszy Europejskich.

4. W latach 2026-2027 planuje si¢ rozpoczecie przeprowadzenia termomodernizacji 9 budynkow
komunalnych przy ul. Apteczna 1, Szkolna 17, Polska 5, Sienkiewicza 19, Lesna 22, Apteczna 2, Apteczna 4,
Apteczna 6, Amatorska 13,

5. W latach 2028-2030 rozpoczete beda procesy termomodernizacyjne kolejnych budynkow.
6. Gmina w latach 2026-2027 planuje korzystanie z programow:

1. Dziatania FESL.02.05 — Efektywno$¢ energetyczna budynkow uzytecznos$ci publicznej, mieszkalnych
i przedsigbiorstw (IF — pozyczka do 5 MLN),

2. Dziatania FESL.02.04 — Efektywnos$¢ energetyczna budynkow mieszkalnych — ZIT (posiadana alokacja:
5,5 MLN).

W ramach przygotowywanych wnioskow o udzielenie wsparcia zostang uwzglednione wytypowane
budynki mieszkalne, ktérych modernizacja energetyczna wpisuje si¢ w wymogi konkursowe, w tym:

- planowane dziatania termomodernizacyjne i instalacje OZE,

- wymiana i modernizacja zrodet ciepta zgodnie z hierarchig zrodet,

- modernizacja instalacji grzewczych, wentylacyjnych i o§wietleniowych,
- planowane dziatania edukacyjne podnoszace §wiadomos$¢ energetyczna,

7.Na mocy Uchwaly Nr V/36/1/2017 Sejmiku Wojewodztwa Slaskiego z dnia 7 kwietnia 2017 r.
w sprawie wprowadzenia na obszarze wojewoddztwa S$laskiego ograniczen w zakresie instalacji w ktorych
nastgpuje spalanie paliw Gmina Zawiercie zobowigzana jest do wymiany pozaklasowych piecOw na inne
niskoemisyjne zrédto ciepta. Dlatego tez w latach obowigzywania Programu Gmina Zawiercie realizowac
bedzie przedsiewzigcia majace na celu likwidacje nieefektywnych 1 nieekologicznych zrédel ciepta
w budynkach nalezgcych do zasobu mieszkaniowego gminy.

8. Zaktada si¢ docelowy standard budynku ktory bedzie si¢ cechowac nastgpujacymi parametrami:
1) sprawne elementy konstrukcyjne budynku,
2) elewacja bez ubytkow tynkow, pomalowane badz ocieplone,
3) szczelne i zakonserwowane dachy budynkow,
4) ekologiczne i energooszczedne urzadzenia grzewcze,
5) sprawne i szczelne przewody dymowe, spalinowe 1 wentylacyjne,
6) szczelne instalacje gazowe,

7) sprawne instalacje odgromowe, bezpieczna instalacja elektryczna, odpowiadajgca obecnym wymogom
technicznym,

8) sprawne i dziatajgce instalacje wodociggowe i kanalizacyjne,

9) szczelna i sprawna stolarka okienna i drzwiowa,
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10) wyremontowane klatki schodowe,
11) sprawnie dziatajgce urzadzenia znajdujace si¢ w lokalach

9. Planuje si¢, aby w latach obowigzywania niniejszego Programu wytacza¢ z uzytkowania po dwa do
trzech budynkow (tj. po okolo 15 mieszkan) w najgorszych stanach technicznych. Beda to budynki
wyeksploatowane, o znacznym stopniu zuzycia technicznego, z lokalami o niskich standardach, gdzie nie jest
ekonomicznie uzasadnione jakiekolwiek inwestowanie.

10. Obok dziatan remontowych i modernizacyjnych, w miar¢ mozliwo$ci finansowych, gmina Zawiercie
planuje zwicksza¢ atrakcyjno$¢ otoczenia wokot budynkow mieszkalnych poprzez:

1) likwidacje barier architektonicznych dla 0s6b niepetnosprawnych,
2) remonty doj$¢ do budynkow
3) zwigkszenie zagospodarowania terenow zielonych,

4) likwidacje nieestetycznych obiektow (nieuzytkowanych budynkow gospodarczych, komorek czy
pozostatosci dawnej zabudowy) oraz budowe elementéw matej architektury,

5) tworzenie miejsc integracji mieszkancéw oraz wspierajacych dzialania na rzecz ograniczania wykluczenia
spotecznego.

11. Dzialania remontowe, modernizacyjne iinwestycyjne w zasobie mieszkaniowym gminy beda
komplementarne z projektami podejmowanymi w ramach gminnego programu rewitalizacji do roku
2030 uchwalonego uchwata Nr LXVII/912/22 Rady Miejskiej w Zawierciu z dnia 31 sierpnia 2022 r., strategii
rozwiagzywania problemow spotecznych oraz innych strategii i programow z zakresu polityki spoteczne;.

12. Szczegdtowe potrzeby remontowe nieruchomosci stanowigcych wlasno$¢ gminy Zawiercie na kolejne
lata okreslane bedg w oparciu o przeglady stanu technicznego budynkow w taki sposdb, aby $rodki finansowe
niezbedne dla realizacji konkretnych dzialan mogly zosta¢ zabezpieczone w planie finansowym Zaktadu
Gospodarki Mieszkaniowe;j.

13. Srodki finansowe na realizacj¢ zadan remontowych i modernizacyjnych pochodzi¢ beda z dotacji
z budzetu gminy oraz z zewngtrznych zrodet finansowania w ramach obowigzujacych programow.

14. Prace remontowe 1imodernizacyjne w budynkach wspo6lnot mieszkaniowych, w ktérych Gmina
Zawiercie posiada udzialy, realizowane bgda woparciu o decyzje wlascicieli lokali wynikajace
z podejmowanych przez nich uchwat.

15. Podejmowane dzialania zwigzane z systematyczng poprawa stanu technicznego zasobu spowoduja
m.in.:

1) ponoszenie ekonomicznie uzasadnionych kosztoéw eksploatacji i utrzymania nieruchomosci,
2) zmniejszenie kosztow zwigzanych z usuwaniem awarii i jej skutkow,
3) polepszenie jakosci zamieszkania,
4) zmniejszenie zanieczyszczenia powietrza
Plan remontéw 1 modernizacji zasobu gminy Zawiercie z podziatem na kolejne lata obrazuja ponizsze tabele:

Tab. 15. Termomodernizacje budynkoéw z planowanym zrodtem finansowania *

Rok 2026 2027 2028 2029 2030
Ilo$¢ budynkow 5 4 4 4 4
w tym pozyskane 5 4 4 4 4
srodki
zewnetrzne

* - przewiduje si¢ nastepujacy zakres prac wchodzacych w sktad termomodernizacji:
- uzyskanie niezbednej dokumentacji
- odtworzenie izolacji przeciwwilgociowe;j

- wymiana WLZ
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- wymiana pionéow wod.-kan.

- kompleksowe docieplenie przegrod budowlanych
- wymiana zrodet ciepla

- malowanie klatek schodowych

- wymiana/uszczelnienie pokrycia dachowego

- wyburzenie budynkéw gospodarczych

- utwardzenie nawierzchni

Uznaje si¢ za konieczne, aby w budynkach termomodernizowanych w mieszkaniach bez weztow
sanitarnych wykona¢ takie w trakcie termomodernizacji.

Tab.16. Ucieptownienie budynkow

Rok 2026 2027 2028 2029 2030
Tlo$¢ budynkow 5 4 4 4 4

Tab.17. Opracowanie dokumentacji technicznej

Rok 2026 2027 2028 2029 2030
Tlo$¢ budynkow 7 4 4 4 4

Tab.18. Wyburzenia budynkow

Rok 2026 2027 2028 2029 2030
Ilo$¢ budynkéw - 1 - - -

Tab.19. Remonty dachow

Rok 2026 2027 2028 2029 2030
Tlo$¢ budynkow 5 4 4 4 4

Tab.20. Wymiana stolarki okiennej

Rok 2026 2027 2028 2029 2030

Ilo$¢ okien 60 60 50 50 50

Tab.21. Malowanie klatek schodowych

Rok 2026 2027 2028 2029 2030
Ilo$¢ budynkow 5 4 4 4 4

Tab.22. Utwardzenie nawierzchni

Rok 2026 2027 2028 2029 2030
Ilo$¢ budynkow 5 5 5 5 4

Tab.23. Odtworzenie izolacji przeciwwilgociowych

Rok 2026 2027 2028 2029 2030
[lo$¢ budynkow 5 4 4 4 4

Rozdzial 3.

Planowana sprzedaz lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu miasta

Dopuszcza si¢ sprzedaz lokali mieszkalnych wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy
Zawiercie, ktora wptywa na poprawe warunkow ekonomicznego i racjonalnego gospodarowania zasobem
mieszkaniowym miasta.

Sprzedaz lokali mieszkalnych ma stuzy¢ poprawie struktury mieszkaniowej gminnego zasobu
mieszkaniowego oraz realizowac cele spoteczne i ekonomiczne zwigzane z przeniesieniem praw wilasnosci do
lokali. Zakres lokali oferowanych do sprzedazy winien uwzglednia¢ potrzeby oraz zdolno$¢ gminy do
zaspokajania potrzeb mieszkalnych wspolnoty samorzadowe;.

Okreslenie zasobu mieszkaniowego przeznaczonego do sprzedazy nastgpowaé bedziew oparciu
o podejmowane na wniosek Prezydenta Miasta Zawiercie uchwaty Rady Miejskiej, poprzedzone analizg celow
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i efektow takich dziatan. Dopuszcza si¢ mozliwo$¢ udzielania bonifikat od ceny sprzedazy mieszkania.
Ustalenie praw do bonifikat od ceny sprzedazy nastapi w drodze odrebnej uchwaty Rady Miejskiej podjetej
w trybie art. 68 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z2024r.
poz. 1145 z p6ézn. zm.).

Nie prowadzi si¢ sprzedazy lokali mieszkalnych w budynkach, ktoére sa wylaczng wlasnoscia gminy
Zawiercie chyba, ze sprzedaz ta obejmie jednocze$nie wszystkie lokale w danym budynku.

Nie przewiduje si¢ sprzedazy lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych wybudowanych po
2000 roku.

Przeznaczenie lokali mieszkalnych do sprzedazy ich najemcom powinno by¢ poprzedzone dokonang przez
zarzadce mieszkaniowego zasobu gminy analizg ekonomiczng, oceng skutkow spolecznych i ustaleniem
wpltywow planowane] sprzedazy na mozliwo$¢ zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych cztonkéw spolnoty
samorzadowej, z ktorej bedzie wynikata zasadnos¢ sprzedazy lokali.

Tab. 24. Planowana sprzedaz lokali

Rok 2026 2027 2028 2029 2030
Sprzedaz lokali 20 10 10 10 10
mieszkalnych
(szt.)
Rozdzial 4.

Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

Ustala si¢ nastgpujace rodzaje czynszow:
- czynsz za lokale mieszkalne
- czynsz za najem socjalny lokali
- Czynsz za pomieszczenia tymczasowe

Miesieczne stawki czynszu najmu 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego, pomieszczenia
tymczasowego i czynszu socjalnego okre$la Zarzadzenie Prezydenta Miasta Zawiercie z zachowaniem zasad
wynikajacych z obowigzujacych w tym zakresie przepisOw prawa.

W celu zrownowazenia wydatkdw na utrzymanie zasobu mieszkaniowego z dochodami z czynszu najmu
lokali mieszkalnych, zaktada si¢ stopniowy wzrost stawki bazowej czynszu w kolejnych latach realizacji
Programu. Planuje si¢, aby stawka czynszu wzrastala systematycznie corocznie do 15% dotychczasowej
wartosci, lecz nie wiecej niz do wysokos$ci 3% wartosci odtworzeniowej 1 m? lokalu.

Tab. 25. Przewidywania stawka bazowa — wyjs$ciowa czynszu w kolejnych latach programu

Rok Przewidywana $rednia stawka (zt/m?) % wzrostu
2026 5,07 10
2027 5,58 10
2028 6,14 10
2029 6,75 10
2030 7,43 10

Ustala si¢ nastgpujace czynniki podwyzszajace i obnizajace warto$¢ uzytkowa lokalu majace wpltyw na
wysokos$¢ stawki czynszowe;j.

Tab. 26. Czynniki podwyzszajgce wartos¢ uzytkowa lokalu

L.p. | CZYNNIKI PODWYZSZAJACE WARTOSC UZYTKOWA Wskaznik podwyzszajacy
LOKALU w %
Ze wzgledu na polozenie budynku

1. Lokale potozone w strefie centralne;j’ 10%

11 Ze wzgledu na polozenie lokalu w budynku

2. Lokale mieszkalne usytuowane korzystnie w budynkach? 10%
1I1. Ze wzgledu na wyposazenie lokalu w instalacje

i urzadzenia




Dziennik Urzedowy Wojewodztwa Slaskiego -17- Poz. 7451

3. Lokale wyposazone we wszystkie instalacje i urzadzenia 20%
1Vv. Ogdlny stan budynku

4, Lokale mieszkalne potozone w budynku bedacym w stanie 20%
technicznym dobrym?®

5. Lokale mieszkalne potozone w budynku bedacym w stanie 10%
technicznym $rednim*

6. Lokale mieszkalne w budynkach nowo wybudowanych do czasu 30 %

wykonania pierwszego przegladu pigcioletniego tego budynku

1. — za strefe centralng uwaza si¢ obszar miasta z wylaczeniem sotectw Bzow, Karlin, Pomrozyce, Skarzyce
i Zerkowice

2. — mieszkania usytuowane na [ i II pigtrze

3. — budynki w stanie dobrym — elementy budynku sa dobrze utrzymane, nie wykazujg zuzycia i uszkodzen
nie zachodzi potrzeba remontu budynkow

4. — budynki w stanie $rednim — elementy budynku wykazuja nieznaczne cechy zuzycia w najblizszym
czasie (do 2 lat) zajdzie potrzeba dokonania remontéw (wymiany) co najmniej jednego z elementéw budynku

Tab.

27. Czynniki obnizajgce warto$¢ uzytkowa lokalu

L.p. CZYNNIKI OBNIZAJACE WARTOSC UZYTKOWA Wskaznik obnizajacy
LOKALU w %
L Ze wzgledu na polozenie budynku
1. Lokale potozone w strefie peryferyjnej! 10%
II. Ze wzgledu na polozenie lokalu w budynku
2. Lokale mieszkalne usytuowane niekorzystnie? 10%
II1. Ze wzgledu na brak wyposazenia lokalu w urzadzenia
techniczne
3. Lokale bez c.o. 10%
4. Lokale bez instalacji gazowej 10%
5. Lokale bez tazienki 10%
6. Lokale bez w.c. lub posiadajace wc wspolne 10%
Iv. Ogolny stan budynku
7. Lokale mieszkalne potozone w budynku bedagcym w stanie 10%
technicznym dostatecznym?®

1. — za strefe peryferyjng uwaza si¢ obszar sotectw Bzow, Karlin, Pomrozye, Skarzyce i Zerkowie

2. — mieszkania usytuowane bezposrednio nad piwnicami lub IV i wyzszym pigtrze

3. — budynki w stanie dostatecznym — w elementach budynku wystepuja niewielkie uszkodzenia i ubytki,
nie zagrazajace bezpieczenstwu ludzi lub mienia istnieje pilna potrzeba wykonania remontéw w biezacym roku

Zapisoéw z tabeli 27 pkt. III ppkt. 3 1 4 nie stosuje si¢ w przypadku ustalania wysokos$ci czynszu w lokalach
w nowo wybudowanych budynkach mieszkalnych, w ktérych zgodnie z projektem technicznym zastosowano
rozwigzania technologiczne eliminujgce instalacje gazowe i c.o. zapewniajac jednoczesnie pelny standard

lokalu.

Dla lokali z czynszem socjalnym i pomieszczen tymczasowych nie stosuje si¢ czynnikoOw obnizajgcych
i podwyzszajacych warto$¢ uzytkowa lokalu.

Warunki obnizenia czynszu na wniosek najemcy obrazuje tabela 28.

Tab.

28. Warunki obnizania czynszu na wniosek najemcy

- nie przekracza 30% najnizszej emerytury

L.p. Dochdéd na jedna osobe w gospodarstwie domowym Wysoko$¢ obnizki w %
1. W gospodarstwie jednoosobowym:
- nie przekracza 80% najnizszej emerytury 15%
- nie przekracza 60% najnizszej emerytury 20%
2 W gospodarstwie wieloosobowym:
- nie przekracza 50% najnizszej emerytury 15%
20%
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Racjonalna polityka czynszowa gminy Zawiercie w latach 2026-2030 powinna zmierza¢ do utrzymania
zasobu mieszkaniowego na odpowiednim poziomie technicznym i estetycznym oraz do takiego ksztattowania
poziomu stawek czynszu, ktore zapewnialyby samowystarczalno$¢ finansowa gospodarki mieszkaniowe;,
aw przysztosci wplyngtaby na zmniejszenie doptaty zbudzetu do utrzymania gminnego zasobu
mieszkaniowego. Wplywy z tytulu czynszu systematycznie powinny pokrywac nie tylko koszty biezacego
utrzymania budynkéw mieszkalnych ale rowniez zapewnia¢ pozyskanie srodkdéw na remonty.

Rozdzial 5.
Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budvnkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz przewidvwane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach.

Ustawa z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. 22024 r. poz. 1145 z p6zn. zm.)
w art. 184b definiuje zarzadzanie nieruchomos$ciami jako podejmowanie decyzji i dokonywanie czynnosci
majacych na celu zapewnienie racjonalnej gospodarki nieruchomoscia, a w szczegdlnosci wtasciwej gospodarki
ekonomiczno-finansowej nieruchomosci, bezpieczenstwa uzytkowania i wlasciwej eksploatacji nieruchomosci,
wlasciwe] gospodarki energetycznej, biezacego administrowania nieruchomoscig, utrzymanie nieruchomosci
W stanie niepogorszonym i uzasadnione inwestowanie w nieruchomosg.

Ustala sig, iz role zarzadcy mieszkaniowego zasobu miasta Zawiercia pelni Zaktad Gospodarki
Mieszkaniowej w Zawierciu.

ZGM jest gminnag jednostka organizacyjna realizujagca zadania w zakresie utrzymania i eksploatacji
mieszkaniowego zasobu gminy oraz administrowania wspolnotami mieszkaniowymi na podstawie statutu
okreslonego uchwalg Rady Miejskiej w Zawierciu nr LIII/564/06 z dnia 18 pazdziernika 2006 r.

Podstawa finansowania dziatalnosci ZGM s3 wpltywy z czynszow za lokale mieszkalne i uzytkowe oraz
dotacje z budzetu miasta.

Miasto wykonuje uprawnienia wlascicielskie w zakresie wskazania osob, z ktérymi ZGM zawiera umowy
najmu lokali mieszkalnych i pomieszczen tymczasowych.

W trakcie obowiazywania Programu nie przewiduje si¢ zmian w zakresie zarzadzania mieszkaniowym
zasobem gminy.

Rozdzial 6.
Zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.

Zrédlem finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2026-2030 beda:

- czynsze z lokali mieszkalnych

- czynsze z lokali uzytkowych

- przychody uzyskane z innych uméw dotyczacych mieszkaniowego zasobu gminy np.: optaty z reklam,
- dotacje z budzetu miasta

- inne zrédta (w tym Narodowy Fundusz Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej, Wojewédzki Fundusz
Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej, fundusze unijne, Wojewddzki Konserwator Zabytkow)

Tab. 29. Prognozowane przychody Zakladu Gospodarki Mieszkaniowej dotyczace dziatalnosci
mieszkaniowej w latach 2026-2030:

Planowane przychody w poszczegélnych latach
Wyszczegdlnienie w z}
2026 . 2027 r. 2028 r. 2029 r. 2030 r.
Czynsz lokale mieszkalne 6.329.400 6.962.340 7.658.574 8.424.431 9.266.874
Czynsz lokale uzytkowe 1.100.000 1.110.000 1.120.000 1.130.000 1.140.000
Przychdd z ustug zarzadzania 270.000 270.000 270.000 270.000 270.000
wspolnotami
Przychoéd z ustug konserwacyjno- 35.000 35.000 35.000 35.000 35.000
remontowych wykonanych dla
wspolnot mieszkaniowych
Pozostate przychody (reklamy, 99.000 101.000 103.000 105.000 107.000
wynajem garazy)
Razem 7.833.400 8.478.340 9.186.574 9.964.431 10.818.874
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Dotacja przedmiotowa

z budzetu miasta 10.000.000 10.000.000 10.000.000 10.000.000 10.000.000
Ogoélem 17.833.400 18.478.340 19.186.574 19.964.431 20.818.874

Tab. 30. Prognozowane wysokos$ci stawek bazowych — wyj$ciowych czynszow w zasobie mieszkaniowym
miasta Zawiercia

Lata
Wyszczegdlnienie 2026 2027 2028 2029 2030
Stawka czynszu 5,07 5,58 6,14 6,75 7,43
(zt/m?)
Tab. 31. Prognozowane wysokosci stawek srednich czynszow w zasobie mieszkaniowym miasta Zawiercia
Lata
Wyszczegdlnienie 2026 2027 2028 2029 2030
Stawka czynszu 5,58 6,14 6,75 7,43 8,17
(zt/m?)
Rozdzial 7.

Wysokos¢ kosztow w kolejnych latach z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow oraz
Kkoszty modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomosciami wspolnvmi, w ktérvch gmina jest jednym ze wspolwlascicieli, a takze koszty

inwestycyjne

Koszty utrzymania mieszkaniowego zasobu gminy powinny by¢ finansowane z wptywow z czynszow.
Ustalanie niskich stawek czynszu za lokale mieszkalne skutkuje niemozno$cia pokrywania kosztow
zwigzanych z utrzymaniem budynkéw. Niedobory $rodkéw na ten cel musza by¢ finansowane z innych zrédet.
Sukcesywne podnoszenie przez gming stawek czynszowych umozliwi pokrycie kosztow eksploatacji i czgsci
remontdw biezacych. Potrzeby technicznego utrzymania budynkéw na poziomie zapewniajagcym prawidlowe
ich funkcjonowanie i zabezpieczenie przed pogarszaniem si¢ ich stanu technicznego wymagaja duzych
naktadéw finansowych. Niedobory s$rodkéw na remonty budynkéw mieszkalnych sa od lat pokrywane
z wptywow z tytulu czynszoéw za lokale uzytkowe oraz z innych zrodet.

Rozdzial 8.
Wydatki na pokrycie kosztu zarzadu budynkéw i lokali komunalnvch oraz wydatki na pokrycie kosztow
zarzadu nieruchomosciami wspélnvmi w odniesieniu do wieloletniego programu gospodarowania
zasobem mieszkaniowym miasta Zawiercia na lata 2026-2030

Tab. 32 Koszty zarzadu

Koszty w latach (w tys. z})
Lp. 2026 r. 2027 r. 2028 r. 2029 r. 2030 r.
I | Wydatki na pokrycie
kosztow zarzadu
1 | Koszt biezacej 5906 6143 6389 6645 6910
eksploatacji (bez optat
niezaleznych)*
2 | Koszty remontow 3982 4380 4818 5300 5830
3 | Koszty modernizacji 5000 5000 5000 5000 5000
4 | Koszty inwestycji 5000 5000 5000 5000 5000
Razem 18888 20523 21207 21945 22740
I Wydatki na pokrycie
kosztow zarzadu
nieruchomos$ciami
wspolnymi
1 Zaliczka na pokrycie 1800 1900 2000 2100 2200
kosztéw zarzadu
i remontow
Razem 1800 1900 2000 2100 2200
Ogélem 20688 22423 23207 24045 24940
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* w podanych kwotach kosztow nie wykazano kosztu amortyzacji

Rozdzial 9.
Opis innych dzialan majacvch na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy

Gmina Zawiercie bedzie podejmowac dzialania umozliwiajace:

1. Pozyskiwanie lokali do mieszkaniowego zasobu przez:
- pozyskiwanie zewngtrznych §rodkéw finansowych na budownictwo komunalne,

- przeznaczenie terenow miasta pod budownictwo mieszkaniowe realizowane przez podmioty z ktérymi miasto
podejmuje wspotprace,

- rozbudowe, nadbudowe i przebudowe na cele mieszkalne, pomieszczen wspolnego uzytku w budynkach
stanowigcych wlasno$¢ miasta oraz wspolnot mieszkaniowych z udziatem gminy Zawiercie,

- przejmowanie budynkéw od dtuznikéw miasta Zawiercie i1 ich adaptacja na cele mieszkalne,

- skuteczne odzyskiwanie lokali mieszkalnych zajmowanych przez osoby nieuprawnione ze szczegdlnym
uwzglednieniem:

a) 0sob posiadajacych inny tytul prawny do mieszkania,
b) 0s6b niezamieszkujacych trwale w lokalu.
2. Niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych m.in. z remontami budynkéw i lokali:
- realizowanie zamiany mieszkan z odzyskaniem dotychczasowego lokalu,

- zintensyfikowanie zamian lokali o duzych powierzchniach, zajmowanych przez rodziny, ktore nie sa
w stanie uregulowac optat zwigzanych z najmem tych lokali,

- intensyfikacji wzajemnych zamian lokali (zamiana lokali mieszkalnych miedzy stronami, z ktérych
przynajmniej jedna jest lokatorem komunalnym), jako sposobu na dostosowanie standardu lokalu do potrzeb
mieszkancow,

- zapewnienie mieszkan zamiennych najemcom zamieszkujacym w budynkach przeznaczonych do rozbiorki
lub adaptowanych na cele niemieszkalne,

3. Planowana sprzedaz lokali.

Planowana sprzedaz lokali realizowana bedzie na warunkach i zasadach okre$lonych w Rozdziale III
niniejszego programu,

4. Racjonalne gospodarowanie zasobem mieszkaniowym bedzie realizowane poprzez:
- obnizanie kosztow eksploatacji,
- biezaca aktualizacja bazy danych o mieszkaniowym zasobie stanowigcym wlasno$¢ gminy Zawiercie,

- sprawowanie biezacego nadzoru nad terminowoS$cig regulowania optat czynszowych oraz windykacja
zalegtosci,

- kwalifikowanie w budynkach stanowigcych 100% wtasnosci miasta lokali mieszkalnych na lokale z najmem
socjalnym oraz pomieszczenia tymczasowe,

- zintensyfikowanie dziatah majacych na celu poprawg poziomu sciagalnosci czynszow za lokale mieszkalne,

- realizowanie programu oddtuzeniowego dla najemcow lokali mieszkalnych gminy Zawiercie, majgcego na
celu pomoc osobom w trudnej sytuacji zyciowej, a zalegajacymi z optatami, zawierajgcego nastepujace
elementy:

1) stosowanie ulg (raty, umorzenia) zgodnie z obowigzujgca uchwatg Rady Miejskiej w Zawierciu w sprawie

okreslenia zasad itrybu wudzielania ulg w splacie naleznosci pienieznych majacych charakter
cywilnoprawny przypadajacych gminie Zawiercie oraz jej jednostkom podlegtym,

2) odpracowanie zadluzenia — zgodnie z obowigzujacym zarzadzeniem Dyrektora ZGM w sprawie utatwienia
sptaty zadtuzenia,
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3) zamiana mieszkania celem zmniejszenia czynszu lub umozliwienia otrzymania dodatku mieszkaniowego,
4) pomoc w uzyskaniu dodatku mieszkaniowego.
5. Zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej bedzie wspomagane w drodze:

- zapewnienia terenow pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne i jednorodzinne z obowigzujacymi
planami zagospodarowania przestrzennego,

- sprzedazy dzialek budowlanych pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne i jednorodzinne,

- kontynuowania realizacji zadan inwestycyjnych zwiazanych zbudowa podstawowej infrastruktury
technicznej na terenach przeznaczonych pod przyszta zabudowe mieszkaniowa.
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