Zat. do uchwaty Nr XV1/202/2012
Rady Miejskiej w Kuzni Raciborskiej
z dnia 29 marca 2012 roku

PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY KUZNIA RACIBORSKA NA LATA 2012 - 2016

WSTEP

Stowniczek:
Program — Wieloletni Program Gospodarowania Zasobem Mieszkaniowym
Gminy Kuznia Raciborska na lata 2012-2016

Gmina — Gmina Kuznia Raciborska

Ustawa — ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego

Artykuty powotane w uchwale bez blizszego okre$lenia oznaczajg artykuty ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu
cywilnego (t.j. z 2005 r., Dz. U. Nr 31, poz. 266 z p6zn. zm.).

Podstawy prawne

Podstawg prawng opracowanego Programu oraz samego procesu gospodarowania zasobem
mieszkaniowym sg nastepujgce przepisy prawne:

1.

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego
(t.j. Dz. U. z2005 r. Nr 31, poz. 266, z p6zn. zm.)

Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali
(t.j. Dz. U. 22000 r. Nr 80, poz. 903 z pézn. zm.)

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(tj. Dz. U. 22010 r. Nr 102, poz. 651 z p6zn. zm.)

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny
(t.j. Dz. U. Nr 16 poz. 93 z pézn. zm.)

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane
(tj. Dz. U. 22010 r. Nr 243, poz. 1623 z p6zn. zm.)



POSTANOWIENIA OGOLNE
Analiza celéw Wieloletniego Programu Gospodarowania Zasobem Mieszkaniowym
Cel 1:

Celem Programu jest tworzenie warunkéw zapewniajgcych mieszkancom Gminy dostepnosé
do mieszkania, zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych zgodnie z preferencjami, aspiracjami
i mozliwosciami ekonomicznymi gospodarstw domowych oraz tworzenie warunkéw zapewniajgcych
niezbedng dbatos¢ o istniejgcy zasdb mieszkaniowy.

Cel 2:

Celem Programu realizowanym przez zarzagdce nieruchomosci stanowigcych zasdb mieszkaniowy
Gminy jest dazenie do racjonalizacji kosztéw biezacego funkcjonowania nieruchomosci
oraz prowadzenie polityki remontowej zapewniajgcej utrzymanie zasobu mieszkaniowego
W niepogorszonym stanie technicznym, a w miare mozliwosci finansowych do uzasadnionego
inwestowania majgcego na celu podnie$¢ funkcjonalnos¢ i uzytecznos$¢ nieruchomosci tworzace
gminny zasob mieszkaniowy.
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Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
Gminy w poszczegdlnych latach z podziatem na lokale socjalne i pozostate
lokale mieszkalne

1. Analiza struktury zasobéw mieszkaniowych
1.1. Wielko$¢ zasobu mieszkaniowego

Zasob mieszkaniowy Gminy Kuznia Raciborska tworzg lokale mieszkalne znajdujgce sie w budynkach
stanowigcych w catosci wlasnos¢é Gminy oraz w budynkach Wspadlnot Mieszkaniowych, ktérych Gmina
jest wspotwiascicielem.

Na dzien 31.12.2010 r. gminny zasob mieszkaniowy stanowito 654 lokali mieszkalnych, z czego 64
to lokale socjalne. tagczna powierzchnia uzytkowa tych Ilokali wynosita 29 656,65 m?
[w tym 2 200,81 m? powierzchnia lokali socjalnych]. Sposréd wszystkich lokali 51 usytuowanych jest
w budynkach potozonych w sotectwach.

1.2. Struktura wiekowa zasobu mieszkaniowego

Gtéwnym problemem, z jakim boryka sie Gmina w zakresie gospodarowania zasobem
mieszkaniowym, jest zuzycie techniczne budynkéw spowodowane zaréwno wiekiem budynkéw,
w ktorych sg usytuowane lokale mieszkalne oraz niewystarczajgca iloscig remontéw kapitalnych
w poprzednich latach.

Okoto 38% lokali mieszkalnych usytuowanych jest w budynkach, ktorych wiek przekroczyt 50 lat.
Najwigecej lokali mieszkalnych stanowigcych obecnie wilasnos¢ Gminy Kuznia Raciborska
wybudowanych zostato w latach 1960-1969 r. Po tym okresie wybudowano 5 budynkow
wielorodzinnych, w ktorych obecnie Gmina posiada 85 lokali mieszkalnych [ok. 13% og6tu zasobdw].

1.3. Strukture wiekowg zasobéw w odniesieniu do lokali mieszkaniowych oraz budynkéw
przedstawiajg tabel nr 1.1. oraz tabela nr 1.2.

Tab. I.1. Struktura wiekowa lokali mieszkaniowych wchodzgcych
w sktad zasobw mieszkaniowych
Rok budowy llos¢ lokali Udziat w [%] 3
do 1950 111 17,00%
1950-1959 138 21,13%
1960-1969 319 48,70%
1970-1979 73 11,18%
1980-1989 3 0,46%
1990-1999 10 1,53%
Suma: 654 100,00%
O do 1950 @ 1950-1959
0 1960-1969 01970-1979

B 1980-1989 0 1990-1999




Tab. 1.2. Struktura wiekowa budynkéw stanowigcych zasob mieszkaniowy

Rok budowy llo$¢ budynkow Udziat w [%]
do 1950 26 38,24%
1950-1959 16 23,53%
1960-1969 17 25,00%
1970-1979 4 5,88%
1980-1989 1 1,47%
1990-1999 4 5,88%
Suma: 68 100,00%
O do 1950 @ 1950-1959
0 1960-1969 01970-1979
W 1980-1989 01990-1999
1.4. Stan techniczny i wyposazenie zasobu mieszkaniowego
1.4.1. Stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy:
Dobry: zuzycie techniczne elementéw konstrukcyjnych obiektu: 0-15%

Obecnie w tej kategorii zaszeregowanych jest 269 lokali mieszkalnych, co stanowi 42% zasoboéw
mieszkaniowych.

Zadawalajacy: zuzycie techniczne elementéw konstrukcyjnych obiektu: 16-25%

Obecnie w tej kategorii zaszeregowanych jest 278 lokali mieszkalnych, co stanowi 43% zasobdéw
mieszkaniowych.

sredni: zuzycie techniczne elementéw konstrukcyjnych obiektu: 26-40%

Obecnie w tej kategorii zaszeregowanych jest 58 lokali mieszkalnych, co stanowi 9% zasobdéw
mieszkaniowych.

zty: zuzycie techniczne elementéw konstrukcyjnych obiektu: 41-50%

Obecnie w tej kategorii zaszeregowanych jest 33 lokali mieszkalnych, co stanowi 5% zasobdéw
mieszkaniowych.

awaryjny: zuzycie techniczne elementéw konstrukcyjnych obiektu: >50%

Obecnie w tej kategorii zaszeregowanych jest 3 lokale mieszkalne, co stanowi 1% zasobdw
mieszkaniowych.

Stan techniczny zasobu mieszkaniowego zostat ustalony na podstawie protokotdw z okresowej
kontroli i oceny stanu technicznego elementéw budowlanych obiektéw dokonanych zgodnie
Z art. 62 ust. 1 pkt 2 ustawy Prawo budowlane.

1.4.2. Lokale stanowigce zasd6b mieszkaniowy zostaly poddane kategoryzacji ze wzgledu na

wyposazenie:

Kategoria 1: lokal petnostandardowy wyposazony w opomiarowang instalacje centralnego
ogrzewania, do ktérego dostawa ciepta odbywa sie z lokalnej kottowni, posiadajacy
instalacje wodno-kanalizacyjng, wc i fazienke.

Obecnie w tej kategorii zaszeregowanych jest 255 lokali mieszkalnych, co stanowi 39% zasobdow

mieszkaniowych.



Kategoria 2: lokal wyposazony w instalacje centralnego ogrzewania, do ktérego dostawa ciepta
odbywa sie z lokalnej kottowni, posiadajgcy instalacie wodno-kanalizacyjna,
wc i tazienke.

Obecnie w tej kategorii zaszeregowanych jest 7 lokali mieszkalnych, co stanowi 1% zasobdéw

mieszkaniowych.

Kategoria 3: lokal wyposazony w ogrzewanie piecowe, posiadajgcy instalacje wodno-kanalizacyjna,
wc i tazienke.

Obecnie w tej kategorii zaszeregowanych jest 314 lokali mieszkalnych, co stanowi 48% zasobow

mieszkaniowych.

Kategoria 4: lokal wyposazony w ogrzewanie piecowe, posiadajgcy instalacje wodno-kanalizacyjna.

Obecnie w tej kategorii zaszeregowanych jest 19 lokali mieszkalnych, co stanowi 3% zasobdéw

mieszkaniowych.

Kategoria 5: lokal socjalny.

Obecnie w tej kategorii zaszeregowanych jest 57 lokali mieszkalnych, co stanowi 9% zasobdéw

mieszkaniowych.

1.5. Potozenie i stan techniczny zasobu mieszkaniowego

Ze wzgledu na potozenie lokali pod wzgledem terytorialnym wydzielone zostaty trzy grupy lokali:

— potozone w obszarze jednostki pomocniczej ,Osiedle Nr 17;

— potozone w obszarze jednostki pomocniczej osiedle ,Stara Kuznia”;

— potozone na obszarze pozostatych jednostek pomocniczych — ,sotectwa”;

Posréd zasobu mieszkaniowego Gminy Kuznia Raciborska szczegdlng specyfike posiadajg lokale
mieszkalne usytuowane w budynkach na obszarze sotectw oraz Starej Kuzni, ktére to budynki zostaty
adaptowane na potrzeby mieszkalnictwa wielorodzinnego z budynkéw jednorodzinnych, budynkéw
uzytecznosci publicznej [dawne szkoly] oraz budynkéw wielorodzinnych przeznaczonych
dla pracownikéw przemystu wybudowanych na przetomie XIX i XX wieku.

Ze wzgledu na technologie wznoszenia tych obiektow, koszt adaptacji lokali mieszkalnych
do dzisiejszych wymogoéw technicznych budynkéw wielorodzinnych znacznie przekracza koszty
standardowego remontu. W budynkach tych na przyktad wystepuje za mata ilos¢ przewodow
wentylacyjnych lub nie ma mozliwosci przeprowadzenia instalacji kanalizacyjnej odrebnie dla kazdego
lokalu, co uniemozliwia wykonanie pomieszczen WC w tych lokalach.

Budynki te sg réwniez najbardziej zdekapitalizowane i wymagajg w najblizszym czasie znacznych
naktadéw remontowych.

Tymczasem ze wzgledu na zty stan techniczny oraz niski standard mieszkan budynki te zostaty objete
zasiedleniem os6b po wyrokach eksmisyjnych. Niewtasciwa eksploatacja przez mieszkancow jeszcze
pogtebita zty stan techniczny budynkéw oraz ich otoczenia.

1.6. Tabela nr 1.3. i 1.4. przedstawia strukture rozmieszczenia komunalnych lokali mieszkalnych
oraz ich przychodéw na obszarze Gminy.



Tab. nr 1.3. Strukture rozmieszczenia komunalnych lokali mieszkalnych na obszarze Gminy

Nazwa jednostki Liczba Udziat [%] Powierzchnia [m?] Udziat [%]
lokali
Osiedle Nr 1 526 80,4% 23 404,77 78,9%
Stara Kuznia 77 11,8% 3 839,57 12,9%
Sotectwa 51 7,8% 2412,31 8,2%
Suma: 654 100,0% 29 656,65 100,0%
7,8%
O Osiedle Nr 1
B Stare Kuznia
O Sotectwa
Tab. nr 1.4. Strukture przychodéw komunalnych lokali mieszkalnych na obszarze Gminy
Nazwa jednostki Przypis 1 m-c [PLN] Udziat [%]
Osiedle Nr 1 76 636,91 87,0%
Stara Kuznia 6 964,72 7,9%
Sotectwa 4 479,22 5,1%
Suma: 88 080,85 100,0%
5,1%
B Osiedle Nr 1
B Stare Kuznia
O Sotectwa

87,0%




Udziat lokali usytuowanych na Osiedlu Nr 1 w dochodach z tytutu czynszu jest nawet wyzszy
niz wynikatoby to ze stosunku powierzchni wszystkich lokali [78,9%] i wynosi 87,0%. Spowodowane
jest to skoncentrowaniem na Osiedlu Nr 1 wiekszosci lokali o najwyzszej kategorii czynszowe.

W ogdlnej liczbie komunalnych lokali mieszkalnych znajdujg sie rowniez lokale socjalne.
W 12 budynkach mieszkalnych zlokalizowanych jest obecnie 59 takich lokali o fgcznej powierzchni
uzytkowej 1 970,62 m?. Stanowig one 9% ogdlnej liczby lokali komunalnych.

W skiad zasobow komunalnych wchodzi ponadto 8 lokali mieszkalnych znajdujgcych sie
w 3 budynkach Wspodlnot Mieszkaniowych, ktére pozostajg w ,obcym zarzadzie”.

2. Analiza potrzeb mieszkaniowych

2.1. Wynajmowanie lokali mieszkalnych stanowigcych zaséb mieszkaniowy Gminy w chwili obecnej
odbywa sie na zasadach okre$lonych Uchwatg Nr XXXVII/326/2005 Rady Miejskiej w Kuzni
Raciborskiej z dnia 22.12.2005 r.

2.2. Wedtug danych otrzymanych z Referatu Obywatelskiego, w latach 2007-2011 liczba
mieszkancéw Gminy zmalata o 115 osbb, co daje $rednioroczny wskaznik 29 oséb/rok. W roku 2011
liczba ludnosci osiggneta poziom 11 733 osoéb, przy 11 848 mieszkancach w 2007 r. W tym samym
okresie, zasoby mieszkaniowe Gminy w wyniku postepujgcego procesu sprzedazy zmniejszyty sie
0 210 lokali mieszkalnych.

2.3. Sredni czas oczekiwania osob spetniajgce kryteria przydziatu komunalnego lokalu mieszkalnego
na otrzymanie skierowania do zawarcia umowy najmu waha sie od 18 do nawet 60 miesiecy,
w zaleznosci od rotacji lokali spetniajgcych oczekiwania przysztych najemcéw pod wzgledem
standardu oraz powierzchni.

Aktualne potrzeby w zakresie ilosci lokali komunalnych, szacowane przez Referat Gospodarki
Nieruchomosciami, Rolnictwa i Ochrony Srodowiska na podstawie iloéci prowadzonych spraw i ilosci
ztozonych wnioskéw mieszkaniowych, szacuje sie okoto 20 Ilokali mieszkalnych rocznie.
W nastepnych latach na dostepnos¢ mieszkancow Gminy do mieszkania najwiekszy wpltyw bedg
miaty dwie zmienne:

— liczba mieszkancow Gminy,

— wielkos¢ zasobéw mieszkaniowych [sprzedaz lokali mieszkalnych].

Zaktadajac, ze zasoby mieszkaniowe Gminy nie zwiekszg sie w wyniku wybudowania nowych lokali
mieszkalnych bgdz w drodze ich zakupu od oséb trzecich, przewidywaé nalezy wzrost tzw. ,presji’
mieszkaniowej wyrazajgcej sie iloscig 0sOb oczekujgcych na komunalny lokal mieszkalny
oraz wydtuzonym czasem oczekiwania. Sytuacja taka wptyngé moze na wzrost migracji ludnosci,
€0 ma negatywne przetozenie na mozliwosci rozwoju Gminy.

Z analizy ztozonych w latach 2009-2011 wnioskéw o przydziat lokalu mieszkalnego wynika,
ze ,presja’ mieszkaniowa ksztaltuje sie w tym okresie na zblizonym poziomie. W latach 2009 i 2010
wnioski zlozyto 69 o0sdb. Jednakze w 2009 r. negatywnie rozpatrzono 11 z nich, a w 2010 r.
16 wnioskow zostato odrzuconych.



3. Lokale socjalne

3.1. Ustawa o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego
naktada na Gmine obowigzek dostarczania lokali socjalnych. Od 01.01.2002 r. wtascicielom innych
niz gminne zasobow przystuguje roszczenie odszkodowawcze od Gminy, jezeli osoby objete
wyrokiem eksmisyjnym z prawem do lokalu socjalnego dalej zamieszkujg w ich lokalach.
Odszkodowania te mogag dodatkowo obcigzy¢ budzet Gminy, co jest dodatkowym utrudnieniem
w sytuacji braku srodkéw na realizacje zadan zwigzanych z mieszkalnictwem. Polityka mieszkaniowa
i socjalna Gminy powinna ponadto zmierza¢ do rozwigzywania probleméw mieszkaniowych rodzin
lub oséb bezdomnych, znajdujagcych sie w trudnej sytuacji materialnej oraz pozbawionych mieszkan
w wyniku zdarzen losowych.

Aby sprosta¢ rozwigzywaniu probleméw mieszkaniowych najubozszej grupy mieszkancow Gminy
oraz na biezaco dostarcza¢ lokale socjalne osobom objetym wyrokiem eksmisyjnym Gmina powinna
rozszerzac zasob lokali socjalnych i dgzy¢ do utrzymania tego zasobu w nie pogarszajgcym sie stanie
technicznym.

3.2. W chwili obecnej 8 lokali socjalnych jest niezasiedlonych ze wzgledu na toczgce sie
postepowania o eksmisje komorniczg lub ewentualnie dla oséb po wyrokach eksmisyjnych, ktére
dobrowolnie zgodzg sie na wykonanie wyroku.

4. Pomieszczeniatymczasowe

4.1. Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego
naktada na Gmine obowigzek tworzenia zasobdéw tymczasowych pomieszczen, ktére mozna
przeznaczy¢ na wynajem dla oséb eksmitowanych z zajmowanego lokalu, a nie posiadajgcych
uprawnien do lokalu socjalnego lub zamiennego.

4.2. Szczegbtowe warunki, jakim powinno odpowiada¢é pomieszczenie tymczasowe okreslono
w art. 2 ust. 5a w/w ustawy.

5. Prognoza wielkos$ci zasobu mieszkaniowego w latach 2012-2016

5.1. Wielko$¢ zasobu mieszkaniowego Gminy systematycznie maleje w wyniku prowadzonej
sprzedazy mieszkan, ale takze w zwigzku z pogarszajgcym sie stanem technicznym budynkow,
bowiem z uwagi na brak wystarczajgcych s$rodkéw w budzecie Gminy niektére z budynkdw,
kwalifikujgce sie do remontu kapitalnego (tj. ul. Hutnicza 3 w Rudzie Kozielskiej, ul. Rudzka 9
w Rudzie) po wykwaterowaniu lokatoréw do lokali zamiennych, zostaty wytgczone spod zasiedlenia.

5.2. W latach 2012-2016 nalezatoby [poprzez wygaszanie umoéw lub zamiang lokali] docelowo
wytgczyé z zasiedlenia budynek przy ul. Kozielskiej 18a-d w Rudach [12 lokali socjalnych]
i ul. Rudzkiej 1 w Turzu [3 lokale]. Budynki wymagajg remontu kapitalnego m.in. wymiana pokrycia
dachowego, wykonanie izolacji przeciwwilgociowej, wykonanie nowej instalacji wodno-kanalizacyjnej
wraz z szambem, wymiane stolarki budowlanej oraz remont pomieszczeh gospodarczych [brak
piwnic]. Ze wzgledu na znaczne zuzycie techniczne budynkéw oraz zakres koniecznych prac,
zasadnym byloby wykonanie ekspertyzy stanu technicznego, okreslajgcej doktadny zakres robét
i ekonomiczng optacalnos¢ przeprowadzenia remontu.



5.3. Prognoze wielkosci zasobu mieszkaniowego Gminy w latach 2012 - 2016, z podziatem na lokale
mieszkalne i socjalne przedstawia tabela nr 1.5.

Tab. I.5. Prognozowana wielko$¢ zasobu mieszkaniowego w latach 2012-2016

w tym
Rok Ogoétem lokale lokale
mieszkalne socjalne
2012 612 550 62
2013 582 516 66
2014 562 492 70
2015 542 469 73
2016 522 447 75
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Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu
technicznego budynkéw i lokali z podzialem na kolejne lata

1. Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji

1.1. Potrzeby remontowe i modernizacyjne budynkéw mieszkalnych Gminy oraz Wspdinot
Mieszkaniowych, w ktérych usytuowane sg lokale stanowigce Gminny zaséb mieszkaniowy, ustalone
zostaty na podstawie systematycznie dokonywanych przegladéw technicznych.

1.2. Do priorytetow polityki remontowej nalezg zatem prace zmierzajgce do zabezpieczenia
konstrukcji budynkéw, sprawnego dziatania instalacji teletechnicznych i przewodéw kominowych,
remonty pokry¢ dachowych oraz termomodernizacja budynkow.

1.3. Istotnym elementem bedzie podejmowanie dziatan zmierzajgcych do poprawienia estetyki
i wygladu budynkéw [odnawianie elewacji i remonty klatek schodowych].

1.4. Oprocz kosztéw zwigzanych z remontami budynkéw Gmina ponosi rowniez koszty remontow
lokali po eksmisji oraz koszty remontéw i napraw obcigzajgcych wynajmujgcego [np. przebudowa
piecow kaflowych, dofinansowanie do wymiany stolarki okiennej].

1.5. Potrzeby remontowe w ukladzie branzowym, z uwzglednieniem priorytetéw wynikajgcych
z wymogow bezpieczenstwa i zasad gospodarnosci przedstawiono w tabeli I1.1.



Tab. 11.1. Potrzeby remontowe w ukfadzie branzowym na lata 2012-2016

Koszt Koszt Koszt Koszt Koszt Koszt
Zakres remontu szacunkowy | Gminy | szacunkowy | Gminy | szacunkowy | Gminy
[w tys. zi] [w tys. zt] [w tys. zi] [w tys. zt] [w tys. zt] [w tys. zt]
2012 2013 2014
Remont pokrycia dachowego 215 111 237 188 202 152
Termomodernizacja 520 232 430 198 480 281
Wymiana drzwi wejsciowych
10 7 12 6 8 7
do budynku
Wymiana stolarki okiennej
23 11 17 11 19 12
na klatkach schodowych
Malowanie klatek schodowych 82 46 76 41 48 24
Wymiana instalacji
. 4 2 15 10 - -
elektrycznej
Remont pustostanéw, roboty
. 200 200 200 200 200 200
zdunskie i pozostate remonty
RAZEM: 1054 609 987 654 957 676
2015 2016
Remont pokrycia dachowego 135 111 187 153
Termomodernizacja 430 282 570 261
Wymiana drzwi wejsciowych
12 9 12 11
do budynku
Wymiana stolarki okiennej
20 17 22 16
na klatkach schodowych
Malowanie klatek schodowych 92 56 107 67
Wymiana instalacji
. 15 10 30 10
elektrycznej
Remont pustostanow, roboty
L 200 200 200 200
zdunskie i pozostate remonty
RAZEM: 904 685 1128 718

1.6. Srodki finansowe na utrzymanie mieszkaniowego zasobu Gminy pochodzg z czynszéw
za lokale mieszkalne i uzytkowe, zarzgdzania Wspdlnotami Mieszkaniowymi, dotacji przedmiotowe;j
z budzetu Gminy oraz innych zrédet finansowania przewidzianych prawem [np. kredyty]. Wielkos¢
tych srodkéw nie jest wystarczajgca na pokrywanie kosztéw remontéw w celu utrzymania budynkow
w stanie niepogorszonym, dlatego tez polityka czynszowa Gminy powinna w kolejnych latach
uwzglednia¢ dostosowanie stawek czynszu do poziomu odzwierciedlajgcego rzeczywiste naktady
na utrzymanie budynkow.

1.7. Polityka remontowa powinna natomiast wytycza¢ zasadnicze kierunki w zakresie remontow
i modernizacji zasobu mieszkaniowego. Jej gtdwnym celem jest maksymalizacja efektéw
remontowych i modernizacyjnych, a co za tym idzie, polepszenie stanu technicznego budynkéw.

Do czasu zwiekszenia $rodkéw przeznaczonych na techniczne utrzymanie substancji mieszkaniowej
Gmina prowadzi¢ bedzie dotychczasowg polityke remontowg opartg na konsensusie spotecznym
wypracowanym z Czionkami Wspdlnot Mieszkaniowych oraz Zarzgdami jednostek pomocniczych
Gminy.



2.  Program termomodernizacji

2.1. Ze wzgledu na znaczny udziat kosztow ogrzewania w ogélnych kosztach utrzymania lokali
mieszkalnych [nawet do 60% ogoélnych kosztéw] do najwazniejszych zadan remontowych
planowanych na okres 2012-2016 zaliczy¢ nalezy kontynuacje termomodernizacji budynkow,
w ktérych Gmina posiada lokale stanowigce zaséb mieszkaniowy.

2.2. W Programie na lata 2007-2011 ze wzgledu na ograniczone srodki finansowe dotychczas
przekazywane dotacjg przedmiotowg na remonty z budzetu gminy dla Zaktadu Gospodarki
Komunalnej i Mieszkaniowej, przyjeto wraz z Zarzadem Osiedla “polityke remontowg” zaktadajgca
wykonanie docieplenia 1 Sciany szczytowej rocznie oraz 1 remontu kapitalnego pokrycia dachowego.
Jednak ze wzgledu na rosngce ceny ciepta postanowiono przyspieszy¢ realizacjg prac
termomodernizacyjnych i obecnie ocieplone sg $ciany szczytowe w 11 budynkach Wspdinot
Mieszkaniowych podfgczonych do sieci centralnego ogrzewania [tylko 1 budynek wspdlnoty
nie ma ocieplonych $cian szczytowych] oraz w 4 budynkach z ogrzewaniem piecowym.

2.3. Kolejny etap termomodernizacji powinien obejmowac¢ ocieplenie Scian szczytowych
w pozostatych budynkach Wspdlnot Mieszkaniowych, a tgczny koszt tych prac wynidstby
740 000,00 zt [koszt Gminy ok. 476 500,00 zi].

Z kolei ocieplenie 1 $ciany frontowej w wszystkich budynkach podtgczonych do sieci centralnego
ogrzewania szacuje sie na kwote 1 600 000,00 zt [koszt Gminy ok. 703 200,00 zi].

2.4. Rozwazy¢ nalezatoby rowniez w kolejnych latach podtgczenie do sieci centralnego ogrzewania
budynkéw Wspdlnot Mieszkaniowych potozonych w Kuzni Raciborskiej przy ul. Moniuszki 5a-b,
ul. Moniuszki 6a-c, ul. Moniuszki 7a-b, ul. Moniuszki 8a-c, przy ul. Rudzkiej 42a-b, ul. Rudzkiej 44a-b
i ul. Rudzkiej 46a-b.

3. Program remontéw kapitalnych dachéw oraz utylizacji azbestu

3.1. Ze wzgledu na fakt, iz budynki mieszkalne stanowigce wtasno$s¢ Gminy pochodzg z poczatku
XX wieku w 90% wymagajag przeprowadzenia remontow kapitalnych ze szczeg6inym uwzglednieniem
pokrycia dachowego.

3.2. Na podstawie Rozporzadzenie Ministra Gospodarki z dnia 13 grudnia 2010 r. w sprawie
wymagan w zakresie wykorzystywania wyrobdw zawierajgcych azbest oraz wykorzystywania
i oczyszczania instalacji lub urzadzen, w ktorych byly lub sg wykorzystywane wyroby zawierajgce
azbest na Gminie jako wiascicielu obiektéw budowlanych zawierajgcych azbest cigzy obowigzek
zabezpieczenia oraz usuniecia do 31 grudnia 2032 r. elementéw budynkéw zawierajgcych azbest.

W przypadku zasobéw mieszkaniowych Gminy dotyczy to 5 budynkéw mieszkalnych posiadajgcych
pokrycia dachowe z piyt azbestowych lub azbestowo-cementowych. tgczna powierzchnia dachow
pokrytych materiatami zawierajagcymi azbest to 1 925,00 m®. taczny koszt wymiany pokrycia
dachowego wraz z utylizacjg azbestu oszacowany zostat w wysokosci 210 000,00 zt.



Tab. 11.3. Wykaz adresowy budynkéw objetych programem utylizacji azbestu

Lp. Adres Powierzchnia | Koszt demontaz | Koszt wymiany
dachu i utylizacji pokrycia
azbestu dachowego

[w tys. zf] [w tys. zi]
1 | Kuznia Rac. ul. Ogrodowa 1 331,69 m* 11 67
2 | Rudy, ul. Dworcowa 18 284,70 m” 9 62
3 | Rudy, ul. Kozielska 18a-d 1 010,08 m* 32 *
4 | Rudy, ul. Raciborska 17a 109,70 m* 4 25
5 | Turze, ul. Koscielna 25 188,60 m* 6 55
RAZEM: 192477 m’ 62 209

[*] w przypadku realizacji zapiséw Rozdziatu | ust. 4.2.
ROZDZIAL 111

Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

1.1. Sprzedaz lokali

zawarte w ustawie z

mieszkalnych na
dnia 21

1997

0 gospodarce

rzecz najemcéw odbywa sie w oparciu o przepisy
sierpnia

nieruchomosciami

oraz Uchwaty Nr XX11195/2004 Rady Miejskiej w Kuzni Raciborskiej z dnia 05.10.2004 r. w sprawie
zasad sprzedazy budynkdw i lokali mieszkalnych stanowigcych wtasnos¢ Gminy Kuznia Raciborska.

W latach 2006-2011 sprzedano tacznie 210 lokali mieszkalnych. Sprzedaz w tym okresie przekroczyta
planowang w Programie na lata 2006-2011 wielko$¢ o 105 lokali.

1.2. Dynamike sprzedazy przedstawiono w tabeli nr 111.1.

Tab. lll.1. Sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2007-2011

Lp. Rok Prognoza sprzedazy Wykonanie sprzedazy
1 2007 30 47
2 2008 30 55
3 2009 30 55
4 2010 20 43
5 2011 20 10
Suma: 105 210
60 = =
Sa0 =T ——E T aemedr
o 30 <36 <36 *0_ " ,
i e e
’ 1 2 4 5




1.3. Srednia roczna sprzedaz za okres 2007-2011 wyniosta niespetna 42 lokale mieszkalne.
Do dnia 15.11.2011 r. Urzad Miejski w Kuzni Raciborskiej na wniosek najemcéw wszczagt w br.
19 postepowan dotyczacych wykupu lokali mieszkalnych, zas 17 wnioskoéw zostato niezrealizowanych
z uwagi na decyzje Burmistrza o wstrzymaniu sprzedazy.

Majgc na uwadze dotychczasowg dynamike sprzedazy lokali mieszkalnych oraz ilos¢ ztozonych
przez najemcow w biezgcym roku wnioskéw o wykup lokalu mieszkalnego, na potrzeby niniejszego
planu przyjeto, ze w latach 2012-2013, Gmina bedzie sprzedawata ok. 30 lokali mieszkalnych rocznie,
zas w latach 2014-2016 prognozowana wielko$¢ sprzedazy lokali mieszkalnych to ok. 20 lokali
mieszkalnych rocznie.

1.4. Prognoza sprzedazy lokali mieszkalnych na tle catego zasobu mieszkaniowego Gminy
przedstawiono w tabeli 111.2.

Tab. 111.2. Prognoza sprzedazy lokali mieszkalnych w latach 2012-2016

Rok Prognoza sprzedazy Prognozowana ilo§¢ mieszkan
2012 30 612
2013 30 582
2014 20 562
2015 20 542
2016 20 522
Suma: 120 -

1.5. Realizacja planowanej sprzedazy w latach nastepnych uzalezniona bedzie od przepiséow
regulujgcych zasady sprzedazy lokali z mieszkaniowego zasobu Gminy.

1.6. Niezbednym jest takze prowadzenie dziatan zmierzajgcych do regulowania problemdéw
zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci przylegtych do wspdlnot mieszkaniowych, ktére zostaty
wyodrebnione i sprzedane po obrysie budynku.

Rozdziat IV
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

1. Zasady polityki czynszowej

1.1. Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego definiuje pojecie czynszu regulowanego ustalanego przez samorzady
lokalne. Z chwilg wejscia w zycie ustawy, jej autorzy zaktadali znaczny wzrost czynszu, ktéry
stopniowo miat osiggng¢ 3% wartosci odtworzeniowej lokalu i pokrywacC rzeczywiste koszty
utrzymania lokali mieszkalnych.

1.2. Ze wzgledu na ograniczone mozliwosci finansowe najemcow wtadze Gminy, podobnie
jak wiekszos¢ samorzadow w Polsce, nie zdecydowaty sie na drastyczne podwyzki czynszu.
Najwyzsza obowigzujgca obecnie stawka czynszu stanowi 1,32% wartosci wskaznika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych.



1.3. Wedtug obowigzujgcego dla wojewddztwa $laskiego wskaznika przeliczeniowego kosztu
odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkdéw mieszkalnych na IV kwartat 2011 r.
i | kwartat 2012 r. [3 416,00 z] stawka czynszu powinna wynosi¢ 8,54 zt/m? powierzchni uzytkowej
budynkéw mieszkalnych.

1.4. Gtéwne czynniki majgce wptyw na poziom obowigzujgcych stawek czynszu sg wynikiem szeregu
uwarunkowan lokalnych w zakresie gminnej gospodarki mieszkaniowej, do ktérych zaliczy¢ mozna:
» standard wynajmowanych lokali mieszkalnych,

»  uzyskiwane wptywy z lokali uzytkowych,

>  polityke remontowg realizowang w zasobach komunalnych,

»  poziom jednostkowych kosztow administracji,

» poziom cen swiadczen komunalnych stanowigcych dodatkowe koszty utrzymania lokali
mieszkalnych [c.0., zimna woda, odprowadzenie sciekéw, wywoz nieczystosci],

»  skale doptat pochodzacych spoza gospodarki mieszkaniowej [dotacji i dodatkow

mieszkaniowych],
» rozmiary istniejgcych zalegtosci w optatach oraz skuteczno$¢ ich windykaciji,
»  sytuacja finansowa Gminy.

1.5. Tabela IV.1. przedstawia obowigzujgce stawki czynszu oraz poziom cen swiadczen komunalnych
stanowigcych réowniez koszt utrzymania lokalu mieszkalnego.

Tab. IV.1. Obowiagzujgce stawki czynszu oraz poziom cen $wiadczen komunalnych

NEELITE Sl Pozostale optaty za lokal Stawka
stawki czynszu

CZynSZowej [2011 1] Centralne ogrzewanie [$r./m?] 337z
Kategoria | 3,75zt Ciepfa woda uzytkowa [m?] 25,00 z
Kategoria Il 3,50 zt Zimna woda [m”] 3,90 zt
Kategoria lll 3,12 zt Odprowadzenie $ciekdw [m’] 7,50 zt
Kategoria IV 2,38 zt Nieczystosci state [0s.] 7,56 zt
Lokal socjalny 0,99 zt Szambo [m7] 12,00 zt

1.6. W celu zréwnowazenia wydatkbw na utrzymanie zasobu mieszkaniowego Gminy
oraz przeprowadzenia dalszych niezbednych prac remontowych [modernizacyjnych] z dochodami
Z tytutu czynszu najmu, przewiduje sie stopniowy wzrost stawek czynszu.

Obecny poziom czynszow oraz dotacji nie pozwala na powstrzymywanie dekapitalizacji budynkow
oraz zuzycia technicznego zasobdow mieszkaniowych. Zjawisko to widoczne jest szczegdlnie
w przypadku budynkow potozonych w Sotectwach i na obszarze Starej Kuzni, gdzie 90% lokali
socjalnych nie posiada tazienki i wc w lokalu.

1.7. Tabela IV.2. przedstawia propozycje dynamiki wzrostu stawek czynszowych w latach
2012 — 2016 w odniesieniu do wartosci odtworzeniowej 1 m? powierzchni uzytkowej [zastosowano
wariant 10% od miesigca lipca danego rokul].



Tab. IV.2. Prognozowane stawki czynszu w latach 2012 — 2016

Stawka | W.P. Stawka | W.P. Stawka | W.P. Stawka | W.P. Stawka | W.P.
czynszu | W.O. | czynszu | W.O. | czynszu | W.O. | czynszu | W.O. | czynszu | W.O.
[2012r.] [*] [2013 r.] [*] [2014 1] [*] [2015 r.] [*] [2016 r.] [*]

413zt | 1,45% | 4,54zt | 1,59% 4,99zt | 1,75% 549zt | 1,93% 6,04 zt | 2,12%

3,85zt | 1,35% | 4,24zt | 1,49% 4,66 zt | 1,64% 513zt | 1,80% 5,64 zt | 1,98%

343zt | 1,20% | 3,77z | 1,32% 4,15zt | 1,46% 4,57 zt | 1,61% 503zt | 1,77%

262zt | 092% | 2,88zt | 1,01% 317zt | 1,11% 349zt | 1,23% 3,84 zt | 1,35%

1,09zt | 0,38% 1,20zt | 0,42% 1,32zt | 0,46% 1,45zt | 0,51% 1,60 zt | 0,56%

[*] W.P.W.O. — wskaznik procentowy warto$ci odtworzeniowej

1.8. Zaktadane stawki czynszowe powinny by¢ aktualizowane wzgledem wzrostu wartosci wskaznika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych.

2. Zasady ustalania stawki czynszowej

2.1. Dziatania podejmowane w zakresie polityki czynszowej zmierzajg do utrzymania zasobu
mieszkaniowego gminy na zadawalajgcym poziomie technicznym i estetycznym.

2.2. Stawka czynszu najmu z tytutu najmu lokali socjalnych, zgodnie z przepisem art. 23 ust. 4 ustawy
nie moze przekraczaé¢ potowy stawki najnizszego czynszu obowigzujgcego w zasobie mieszkaniowym

gminy.

2.3. Stawka czynszu najmu za zajmowane pomieszczenia tymczasowe ustalana jest w wysokosci
stawki czynszu obowigzujgcej za najem lokalu socjalnego.

2.4. Zasady polityki czynszowej, w tym zasady naliczania stawek czynszowych, dotyczg réwniez lokali
zamiennych i lokali zwigzanych ze stosunkiem pracy.

3. Okreslenie czynnikoéw wplywajgcych na wysokosc¢ stawki czynszu

3.1. Do ustalania wysokosci stawek czynszu dla mieszkaniowego zasobu Gminy Kuznia Raciborska

przyjmuje sie nastepujgce kryteria:

a) lokal petno standardowy — wyposazony w opomiarowang instalacje centralnego ogrzewania,
do ktorego dostawa ciepta odbywa sie z lokalnej kottowni, posiadajacy instalacje wodno —
kanalizacyjng, wc, tazienke;

b) lokal wyposazony w instalacje centralnego ogrzewania, do ktérego dostawa ciepta odbywa sie
z lokalnej kottowni, posiadajacy instalacje wodno —kanalizacyjna, wc, tazienke;

c) lokal wyposazony w ogrzewanie piecowe, posiadajgcy instalacje wodno —kanalizacyjng, wc,
tazienke;

d) lokal wyposazony w ogrzewanie piecowe, posiadajgcy instalacje wodno —kanalizacyjng;

3.2. W czasie trwania stosunku najmu wynajmujgcy moze podwyzszy¢ stawke czynszu,
jesli dokonat w lokalu ulepszen majgcych wptyw na kryteria czynszowe zawarte w ust. 3.1.
z zachowaniem obwigzujgcych w tym zakresie przepisow prawa.



3.3. W przypadku uszczuplenia wyposazenia technicznego z przyczyn lezacych po stronie
wynajmujgcego, czynsz najmu zmniejsza sie zgodnie z kryteriami zawartymi w ust. 3.1.

3.4. Wprowadzenie ulepszen w lokalu mieszkalnym, polegajacych na zainstalowaniu urzgdzen
technicznych wplywajagcych na wysoko$¢ czynszu — na wilasny koszt przez najemce lokalu
nie powoduje zwiekszenia stawki czynszu.

3.5. W przypadku podnajecia catego lub czesci lokalu, ktére moze nastgpi¢ wytgcznie za zgodg
wynajmujgcego, wysokos¢ czynszu podwyzsza sie o 30% na czas trwania podnajmu.

4. Zasady obnizania czynszu

4.1. Dopuszczalne jest stosowanie obnizki czynszu pod nastepujgcymi warunkami:

a) zlozenia stosownego wniosku oraz deklaracji o wysokosci dochodow czionkéw gospodarstwa
domowego za okres petnych trzech miesiecy kalendarzowych poprzedzajgcych date ztozenia
wniosku;

b) nieprzekroczenia progéw dochodowych okreslonych w tabeli IV.3. w przeliczeniu na cztonka
gospodarstwa domowego;

c) braku zalegtosci w opfatach za uzywanie lokalu (czynsz oraz optaty niezalezne od wtasciciela)
oraz realizowania zgodnie z okreslonymi warunkami ewentualnego porozumienie w sprawie
sptaty zalegtosci w ratach zawartego z podmiotem petnigcym role wynajmujgcego;

d) ustalenia, iz stawka czynszu najmu po =zastosowaniu obnizki i uwzglednieniu dodatku
mieszkaniowego, w przypadku jego przyznania, nie jest nizsza niz stawka czynszu za lokal
wynajmowany jako socjalny.

Tab. IV.3. Progi dochodowe dla gospodarstw domowych

Dochéd na jedng osobe

Dochéd w gospodarstwie

Obnizka naliczonego

w gospodarstwie jednoosobowym czynszu wyrazona w %
wieloosobowym
do 75% do 125%

najnizszej emerytury

najnizszej emerytury

T T do 40%
najnizszej emerytury najnizszej emerytury
powyzej 75% do 100% powyzej 125% do 150% 4o 25%
0
najnizszej emerytury najnizszej emerytury
powyzej 100% do 150% powyzej 150% do 200%
do 10%

4.2. Obnizki czynszu udziela sie na wniosek najemcy na okres 12 miesiecy, liczgc od pierwszego dnia
miesigca nastepujgcego po dniu ztozenia wniosku. W przypadku, gdy utrzymujacy sie niski dochéd
gospodarstwa domowego to uzasadnia, istnieje mozliwos¢ udzielenia obnizki czynszu na kolejne
okresy dwunastomiesieczne.

4.3. W sprawach dotyczgcych deklarowania wysokosci dochodéw cztonkéw gospodarstwa domowego
i rodzaju dokumentéw, ktore powinny by¢ przez wnioskodawce przedkifadane stosuje sie przepisy
o dodatkach mieszkaniowych.



Rozdziat V
Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego
zasobu Gminy oraz przewidywane zmiany
w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem

1. Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami
1.1. Mieszkaniowym zasobem Gminy Kuznia Raciborska zarzadza samorzgdowy zaktad budzetowy.

1.2. Zaktad zarzadza budynkami bedgcymi w 100% wtasnoscig Gminy Kuznia Raciborska, budynkami
pozostajgcymi w samoistnym posiadaniu Gminy oraz nieruchomosciami Wspdlnot Mieszkaniowych,
w ktorych gmina posiada udziaty.

1.3. Zaktad zarzadza rowniez lokalami gminnymi usytuowanymi w budynkach Wspdlnot
Mieszkaniowych.

1.4. Oddanie w najem lokali wchodzgcych w skfad mieszkaniowego zasobu gminy nastepuje
na podstawie umowy najmu sporzadzonej w formie pisemnej.

1.5. Umowa najmu z najemcg jest nawigzywana przez ZGKiM na podstawie skierowania do zawarcia
umowy, wystawionego przez Burmistrza Miasta Kuznia Raciborska.

1.6. Nieruchomosciami wspolnymi, w ktérych gmina posiada udziaty zarzadzajg réwniez zarzadcy
nieruchomosci, o ktérych mowa w art. 184 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami.

1.7. W kolejnych latach nie przewiduje sie zmiany w zakresie zarzadzania.

Rozdziat VI
Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

1.1. W latach 2012-2016 finansowanie gospodarki mieszkaniowej odbywaé sie bedzie
z nastepujgcych zrédet:

—  wplywy z czynszow za lokale mieszkalne,

—  wplywy z czynszéw za lokale uzytkowe,

—  wynagrodzenie zarzadcy nieruchomosci

—  dodatki mieszkaniowe,

—  $rodki budzetowe Gminy [dotacje przedmiotowe i celowe].

1.2. Tabela VI.1. przedstawia prognozowane wptywy z tytutu czynszu najmu za lokale mieszkalne
w latach 2012 — 2016 w sytuacji realizacji podwyzek zgodnie z tabelg IV.2.



Tab. VI.1. Prognozowane wplywy z tytutu czynszu najmu w latach 2012 — 2016

Rok Przypis czynszu najmu | Sciagalno$é [91%]
za lokale mieszkalne
[w tys. zi] [w tys. zH]

2012 1081 993

2013 1124 1023

2014 1166 1061

2015 1212 1103

2016 1251 1138

1.3. Tabela VI.2. przedstawia wysokos¢ planowanych w latach 2012-2016 dotacji przedmiotowych
z budzetu Gminy na cele remontowe.

Tab. VI.2. Wysokos¢ planowanej dotacji przedmiotowej na lata 2012-2016

Rok Wysokosé dotacji
przedmiotowej
[w tys. zi]
2012 310
2013 350
2014 390
2015 430
2016 470

1.4. Tabela VI.3. przedstawia prognozowane przychody ZGKiM z zasobu mieszkaniowego Gminy
Kuznia Raciborska.

Tab. VI.3. Prognozowane przychody ZGKiM z zasobu mieszkaniowego Gminy

Przychody z gospodarki mieszkaniowej
Wyszczegdlnienie 2012, 2013r. 2014 r. 2015r. 2016 r.
[witys. zt] | [wiys. zt] | [wtys. zt] | [wlys. zt] | [wtys. zi]

Czynsz za lokale mieszkalne 1081 1124 1166 1212 1251
Czynsz za lokale uzytkowe [*] 173 180 188 196 204
Wspdlnoty Mieszkaniowe [**] 304 309 313 317 321
Dotacja przedmiotowa 310 350 390 430 470

RAZEM: 1 868 1963 2 057 2155 2 246

[*] przyjeto wzrost stawek czynszowych o wskaznik inflacji w 2011 r.
[**] wynagrodzenie zarzadcy nieruchomosci

1.5. Zrodtami

finansowania gospodarki

mieszkaniowej

oprécz  wptywdw wyszczegdlnionych

w tab. VI.1. moga by¢ wptywy ze sprzedazy lokali, kredyty oraz inne zrédia przewidziane przepisami
prawa np. wsparcie finansowe z Banku Gospodarstwa Krajowego czy Wojewddzkiego Funduszu
Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej.



Rozdziat VII

Wysokos$é wydatkéw w kolejnych latach z podziatlem na koszty biezacej eksploatacji,
koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspélnymi, ktérych Gmina
jest jednym ze wspéiwtascicieli, a takze wydatki inwestycyjne

1.1. Prawidlowe utrzymywanie zasobow mieszkaniowych wymaga zapewnienia odpowiednich
srodkéw na biezgce utrzymanie nieruchomosci (eksploatacja), naprawy i remonty, a w sytuacji duzego
zuzycia budynkow niezbedne sg $rodki finansowe na ich modernizacje.

1.2. Planowane koszty w zakresie konserwacji, napraw i remontow zasobu mieszkaniowego Gminy
przedstawiono w tabeli VII.1. i sg wynikiem analizy dotychczasowe;j struktury kosztow i spodziewanych
zmian w tym zakresie.

Wyszczegolnienie Planowane koszty konserwacji, napraw i remontéw zasobu
kosztow mieszkaniowego w poszczegoélnych latach [w tys. z{]
2012 2013 2014 2015 2016

Koszty zarzadu 851 888 930 975 1025

nieruchomosciami

wspolnymi

Remonty, 610 625 640 655 682

modernizacja

Inwestycje - - - - -
Razem: 1461 1513 1570 1630 1707

Rozdziat VIII

Opis innych dziatanh majgcych na celu poprawe wykorzystania i racjonalnego
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy

1.1. Celem zwiekszenia efektywnosci wykorzystania zasobu mieszkaniowego Gminy, Burmistrz

Miasta Kuznia Raciborska moze wyrazi¢ zgode na zawarcie umowy najmu lokalu socjalnego

w wykonaniu prawomocnego wyroku sgdu nakazujgcego opuszczenie i opréznienie lokalu bez

orzeczonego uprawnienia do otrzymania lokalu socjalnego w szczegdlnie uzasadnionych

przypadkach:

a) na wniosek podmiotu zarzgdzajgcego mieszkaniowym zasobem gminy,

b) na wniosek osoby, ktdrej zgodnie z art. 14 ust. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego przystuguje prawo do
lokalu socjalnego,

c) w przypadku zawarcia porozumienia z wierzycielem w sprawie dostarczenia przez Gmine lokalu
socjalnego, jezeli osoba, co do ktdrej sgd orzekt prawomocnie eksmisje spetnia kryteria
do wynajecia lokalu socjalnego z zasobu mieszkaniowego Gminy.

1.2. Jako szczegdlnie uzasadnione przypadki uwaza sie miedzy innymi zasadnos$¢ opuszczenia
dotychczas zajmowanego lokalu ze wzgledu na duzg powierzchnie lokalu, wysoki standard techniczny
lub wysokie zadtuzenie.



1.3. Celem wykonania obowigzku ustawowego w zakresie dostarczenia przez Gmine lokali socjalnych
dopuszcza sie mozliwo$¢ zmiany przeznaczenia lokali mieszkalnych, o obnizonym standardzie,
wchodzgcych w zaséb mieszkaniowy Gminy na lokale socjalne.

1.4. Wobec o0sdb eksmitowanych z zajmowanego lokalu, a nie posiadajgcych uprawnien
do lokalu socjalnego, Gmina moze podjg¢é dziatania okreslone w art. 4 ust. 2a ustawy
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego tj. wskazac¢
tymczasowe pomieszczenie albo noclegownie, schronisko lub inng placowke zapewniajgcg miejsca
noclegowe.

1.5. W miare mozliwosci technicznych i finansowych ZGKiM podejmie dziatania, aby wyposazac
w wezel sanitarny mieszkania nie posiadajgce wc, z jednoczesng likwidacjg ubikacji znajdujgcych sie
poza budynkami.

1.6. Pozyskanie lokali mieszkalnych na potrzeby oséb zamieszkujgcych w budynkach planowanych
do wytgczenia z eksploatacji. Niezbedny zakres zamian lokali przedstawiono w tabeli VIII.1.

Tab. VIII.1. Niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkéw i lokali

Lp. Adres llos¢ Podstawa
zasiedlonych wiaczenie
lokali budynku
Z eksploatacji
1 | Turze, ul. Rudzka 1 3 stan techniczny
Rudy, ul. Kozielska 18a-d 12 stan techniczny

1.7. Dopuszcza sie przeprowadzenie wzajemnej zamiany lokali pozostajgcych w mieszkaniowym
zasobie gminy za zgodg witasciciela. W powyzszej sytuacji przygotowanie lokali i przeprowadzenie
niezbednych remontéw pozostaje w gestii najemcoéw.

1.8. Zwalniane lokale mieszkalne o powierzchni powyzej 80 m? w budynkach wspdlnot
mieszkaniowych przeznaczy¢ do sprzedazy wolnorynkowe;.

1.9. Z uwagi na uwarunkowania lokalne jest coraz wiecej lokali uzytkowych, ktére mimo wielokrotnych
préb ich wynajecia nie znajdujg najemcéw. Lokale uzytkowe, ktére nie znajdg najemcéw po trzech
przetargach, przeznaczy¢ na cele mieszkaniowe (poprzez adaptacje na koszt przysztego najemcy).

1.10. Z zasobu mieszkaniowego Gminy przeznacza sie:

a) do 2 lokali mieszkalnych celem wynajecia ich, na czas trwania stosunku pracy na rzecz oséb
posiadajgcych wysokie kwalifikacje zawodowe Ilub sprowadzonych do Gminy ze wzgledu
na potrzeby kadrowe i podejmujgcych prace zgodnie z wyksztatceniem w sferze budzetowej lub
samorzadowej, z wytgczeniem podmiotéw prowadzgcych dziatalno$¢ gospodarcza,

b) do 5 lokali mieszkalnych celem ich wynajecia jako mieszkania chronione.



UZASADNIENIE

Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t. j. Dz. U. Nr 71,
poz. 733 z po6zn. zm.), Rada Miejska w Kuzni Raciborskiej uchwala wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

W zwigzku z uptynieciem okresu, na ktéry przyjeto Uchwatg Nr XIII/102/2007 Rady Miejskiej
w Kuzni Raciborskiej z dnia 28 czerwca 2007 r. program na lata 2007-2011 opracowany zostat

i przedstawiony program na lata 2012-2016.

Opracowat zespét w sktadzie:

1. Bogustaw Wojtanowicz - Z-ca Burmistrza Miasta Kuznia Raciborska
2. Witold Ciuberek - Dyrektor ZGKiM w Kuzni Rac.
3. Lucjan Weglorz - Kierownik Dziatu Eksploatacyjno -

Administracyjnego ZGKiM w Kuzni Rac.



