UCHWALA NR XLIV/835/13
RADY MIASTA OSWIECIM

z dnia 27 listopada 2013 r.

w sprawie Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta

Os$wiecim na lata 2014-2018.

Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 11i ust. 2 ustawy zdnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i0 zmianie Kodeksu cywilnego (t. j. Dz.U.
z 2005r., Nr 31poz., 266zpbdzn. zm.) oraz art. 40 ust. 1 ustawy zdnia 8 marca 1990r.
o samorzadzie gminnym (t. j. Dz.U. z 2013 r. poz. 594 )- Rada Miasta O$wigcim postanawia:

§ 1. Uchwali¢ ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta O$wigcim na

lata 2014-2018” stanowiacy zatacznik do niniejszej uchwaly.
§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Prezydentowi Miasta.

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

Wojewodztwa Matopolskiego.

Przewodniczacy Rady

W \}x.

Piotr H tig\
Przewpdniczacy Rady
\\):&» ‘%?i\

1oty HoNtig
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Zalgcznik Nr 1 do Uchwaly Nr XLIV/835/13
Rady Miasta O$wigcim
z dnia 27 listopada 2013 1.

Spis tresci

I. Postanowienia ogolne.

IL. Wielko$¢ oraz stan techniczny zasobu mieszkaniowego miasta.
1. Wielkosé zasobu mieszkaniowego na dziefi 30.06.2013 r.

2. Stan techniczny zasobu mieszkaniowego.

III. Stan techniczny zasobu mieszkaniowego.

1. Prognoza potrzeb w zakresie lokali socjalnych w latach 2014-2018.

IV. Analiza potrzeb remontowych i modernizacyjnych wynikajgca ze stanu technicznego

budynkoéw i lokali.

1. Analiza potrzeE remontowych w latach 2014-2018.

2. Plan remontow.

V. Prognoza sprzedaiy lokali w kolejnych latach.

VI. Zasady polityki CZynszowej.

1. Zasady ustalania stawek czynszowych.

2. Zasady podwyzszania czynszu.

3. Zasady obnizania czynszu.

VIL Zarzadzanie lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad zasobu mieézkaniowego.
VIIL Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2014 —2018.

IX. Wysoko$é wydatkéw w latach 2014 -2018.

X. Strategia powigkszenia i racjonalizacji gospodarowania zasobem mieszkaniowym miasta.
1. Strategia gospodarowania zasobem mieszkaniowym.

2. Priorytety finansowane z budzetu miasta.

3. Strategia promocji budownictwa mieszkaniowego.

4. Strategia pomocy mieszkaniowej i zaspakajania potrzeb.
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XI. Windykacja naleznoSci czynszowych.

XII. Podsumowanie.
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Rozdzial 1
Postanowienia ogoine.

l1.Celem Programu jest okreslenie  podstawowych  kierunkéw  dzialania  miasta
w gospodarowaniu zasobem mieszkaniowym. Program z jednej strony identyfikuje problemy
wystepujace na lokalnym rynku mieszkaniowym, a z drugiej strony ustala priorytety dzialan, co
ulatwi dokonanie wilasciwego podzialu s$rodkéw przeznaczonych na rozwd6j budownictwa

mieszkaniowego w miescie.

2. Program zawiera propozycje dzialan miasta wlatach 2014-2018 zmierzajgce do realizacji
zapiséw ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
miasta i o zmianie Kodeksu cywilnego, adekwatnie do potrzeb w tej dziedzinie i z uwzgl¢dnieniem
mozliwosci finansowych budzetu miasta oraz dzialania nakierowane na poprawg stanu

technicznego standardu istniejacego zasobu.

3. Tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej nalezy
uwzgledniaé w miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego oraz w decyzjach

o warunkach zabudowy.
4. llekro¢ w programie jest mowa o:
1) miescie - nalezy przez to rozumie¢ Gming Miasto Oswigcim,

2) wspélnocie samorzadowej — nalezy przez to rozumie¢ przebywanie na terenie miasta z zamiarem
stalego pobytu, ktére moze by¢ wykazane w szczegdlnoécei zaswiadczeniami, poswiadczeniami lub
innymi odpowiednimi dokumentami potwierdzajacymi zamiar stalego pobytu na terenie miasta

w tym:
a) zameldowaniem w granicach administracyjnych miasta,
b) zatrudnieniem, ksztatceniem, pobieraniem zasitkdw na terenie miasta,

3) mieszkaniowym zasobie miasta - nalezy przez to rozumie¢ lokale znajdujace si¢
w budynkach mieszkalnych stanowigcych wilasnoé¢ miasta, lokale bedace wiasnoscia miasta
znajdujace si¢ w budynkach wspélnot mieszkaniowych, albo komunalnych oséb prawnych lub
spolek prawa handlowego utworzonych zudzialem miasta z wyjatkiem TBS, atakze lokale

pozostajace w posiadaniu samoistnym tych podmiotow,

4) lokatorze lub najemcy — nalezy przez to rozumie¢ osobg bgdaca uzytkownikiem lokalu, na

podstawie innego tytutu prawnego niz prawo wlasnosci,
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5) zarzadzajacym — nalezy przez to rozumie¢ zarzadcg lub administratora nieruchomosci, ktoremu
powierzone zostalo zarzadzanie lub administrowanie budynkami i lokalami wchodzacymi w sktad
mieszkaniowego zasobu miasta,

6) wynajmujacym — nalezy przez to rozumieé osobe fizyczng lub prawna zarzadzajaca budynkami
i lokalami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu miasta, z ktérg wigze lokatora stosunek

prawny uprawniajacy go do uzywania lokalu,

7) budynku lub lokalu komunalnym — nalezy przez to rozumie¢ budynek lub lokal stanowiacy

wlasnos¢ miasta,

8) wartosci uzytkowej lokalu mieszkalnego — nalezy przez to rozumie¢ stan techniczny, walory

funkcjonalne oraz stopiei wyposazenia lokalu w instalacj¢ i urzadzenia,

9) lokalu uzytkowym — nalezy przez to rozumie¢ stanowiacy wlasno$¢ miasta samodzielny lokal

przeznaczony do uzytkowania na cele inne niz mieszkaniowe,

10) remoncie biezagcym — nalezy przez to rozumie¢ wykonanie robét majgcych na celu
przywrécenie wartoéci technicznej i uzytkowej okreslonego elementu lub elementéw budynku albo

lokalu,

11) remoncie kapitalnym — nalezy przez to rozumie¢ remont kompleksowy budynku, ktory moze
by¢ potaczony z modernizacjg (przebudowa pomieszczen z wyposazeniem w nowe instalacje

i urzadzenia techniczne i zmiang funkcji),

12) ustawie — nalezy przez to rozumie¢ ustawg¢ zdnia 21 czerwca 2001r. O ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie miasta i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2005r. nr 31,

poz. 266 z p6zn. zm.).
Rozdzial I1
Wielkos¢ oraz stan techniczny zasobu mieszkaniowego miasta.
1. Wielko$¢ zasobu mieszkaniowego na dzien 30.06.2013 r.
1) Wedtug stanu na dzien 30.06.13r. miasto:

a) dysponowato 35 budynkami mieszkalnymi i20 budynkami uzytkowymi stanowigcymi jego

wylaczng wiasno$é, w ktérych znajdowalo si¢ 411 lokali mieszkalnych i 67 lokali uzytkowych,

b) zarzadzato 5 budynkami prywatnymi na zasadzie przepiséw kodeksu cywilnego o prowadzeniu

cudzych spraw bez zlecenia, w ktorych znajdowato si¢ 30 lokali mieszkalnych,

¢) posiadalo w budynkach wspélnot mieszkaniowych 1180 lokali mieszkalnych i 118 lokali
uzytkowych.
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2) Og6lem mieszkaniowy zasb miasta na dzief 30.06.2013r. stanowito 1591 lokali mieszkalnych
o powierzchni uzytkowej 68.061,43 m2, sposréd ktérych wydzielono 341 lokali socjalnych
o lacznej pow. uzytkowej 13.191 m2. Ogélna powierzchnia uzytkowa 185 komunalnych lokali
uzytkowych wynosita 17.005,03 m2, w tym w zasobach wspolnot mieszkaniowych znajdowalo sig¢
118 lokali o pow. 10.260,99 m2.

Z og6lnej liczby 1591 lokali mieszkalnych 50 lokali jest wytaczonych z uzytkowania z uwagi na zly
stan techniczny (w tym 32 lokale socjalne). Jest to 45 mieszkan w 10 budynkach komunalnych
i 5 mieszkaf w 1 budynku wspélnot mieszkaniowych. Faktycznie w uzytkowaniu znajduje si¢ 1541

lokali mieszkalnych.

3) Wielko$¢ mieszkaniowego zasobu miasta wg stanu na dzief 30.06.2013r. przedstawia ponizsza

tabela.

Tabela nr 1 — Wielko§¢ mieszkaniowego zasobu miasta na 30.06.13r.

Lp. Rodzaj zasoboéw Ilos¢ Tlo$¢ Powierzchnia lokali
budynkow lokali /m2/
1. | Wiasnos¢ miasta 100% 30 381 14.380
- w tym lokale socjalne 24 163 5499
2. | Wspdlnoty mieszkaniowe 214 1180 52.254
- w tym lokale socjalne 25 159 6.265
3. | Wiasnos¢ prywatna zarzadzana 5 30 1.427
przez miasto
- w tym lokale socjalne 4 19 821
RAZEM : 249 1591 68.061
- w tym lokale socjalne 53 341 12.585
- w tym % lokali socjalnych 21,29 21,43 18,49
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4) Stan iloéciowy mieszkaniowego zasobu miasta ulega systematycznemu zmniejszeniu z uwagi na
trwajacg sprzedaz mieszkan iwyburzenia. Od 2001 r. wefekcie wprowadzenia dogodnych
warunkéw wykupu lokali mieszkalnych przez ich najemcéw mieszkaniowy zaséb miasta znacznie
si¢ zmniejszyt. Rowniez w roku 2013, w zwigzku z wejsciem w zycie uchwaty Nr XVIII/346/12,
bedzie realizowana sprzedaz mieszkan dla najemcow, ktorzy ztozyli wnioski do 31.12.12r. Wnioski

obejmuja okoto 200 mieszkan do sprzedazy w roku 2013 i ok. 80 mieszkani w roku 2014.

Zmiany w zasobie mieszkaniowym w okresie obowiazywania wieloletniego programu na lata

2008 —30.06.2013 r. przedstawia tabela nr 2.

Strona 5



Tabela nr 2 - Zmiany w zasobie mieszkaniowym w latach 31.12.08r.- 30.06.13r.

Lp. Rodzaj zasobow Tlo$¢ budynkdéw Tlo$¢ lokali
31.12.2008r. | 30.06.13 | 31.12.2008r | 30.06.13
1. |Wlasno$é miasta 100% 35 30 355 381
- w tym lokale socjalne 27 24 170 163
2. | Wsp6lnoty mieszkaniowe 224 214 1620 1180
- w tym lokale socjalne 48 25 156 159
3. |Wiasno$¢ prywatna zarzgdzana przez 7 5 42 30
Gming
- w tym lokale socjalne 4 4 21 19
RAZEM : 266 249 2017 1591
- w tym lokale socjalne 79 53 347 341
- w tym % lokali socjalnych 29,7 21,29 17,2 20,75

5) W okresie obowiazywania wieloletniego programu na lata 2009 — 2013 zaséb mieszkaniowy

miasta:

a) zmniejszy! si¢ z 2017 (stan na 31.12.2008r.) do 1591 lokali (stan na 30.06.2013r.) tj. 0 426 lokali

mieszkalnych, do korica roku 2013 nastapi dalsze zmniejszenie zasobu o okoto 100 lokali,

b) w stosunku do zalozen programu do 30.06.13r. sprzedano niewiele wigksza niz zakladano liczbeg
lokali mieszkalnych, zaktadano sprzedaz 420 a sprzedano 446 lokali mieszkalnych, do kofica 2013r.

sprzedanych zostanie ponadto okolo 100 mieszkan,

¢) zasob lokali socjalnych pozostat na tym samym poziomie, cze$¢ lokali socjalnych znajdowata si¢
w opréznionych budynkach na terenie Starego Miasta, powstaty nowe w kontenerze socjalnym przy

ul. Dabrowskiego 139 B oraz 30 mieszkah w oddanym w 2009 r. budynku przy ul. Sadowej 36-42.

Ogélem zasob mieszkaniowy miasta w latach 2009 —30.06. 2013r. zmniejszyl si¢
0 26,7 % a zaso6b lokali socjalnych zmniejszyl si¢ 0 4,2 %.

6) W roku 2009 zaséb mieszkaniowy zwigkszyl sie 0 56 mieszkan (w tym 30 mieszkan socjalnych)
wbudynku przy ul. Sadowej 36-42, zmniejszyt o 15 mieszkan (wtym 3 pomieszczenia
tymczasowe, 4 lokale socjalne) w zwiazku z przekazaniem powiatowi oéwiecimskiemu budynku
przy ul. Dgbrowskiego 139. W roku 2012 zasoby mieszkaniowe miasta zmniejszyty si¢ o 11 lokali
mieszkalnych w zwiazku z zaprzestaniem od dnia 01.01.12r. zarzadzania budynkiem prywatnym
przy ul. Prusa 8. W roku 2012 oddano do uzytkowania 10 mieszkan socjalnych w wybudowanych
kontenerach przy ul. Dabrowskiego 139 b. Oprozniony zostal natomiast budynek socjalny przy ul.

Berka Joselewicza 14, gdzie bylo 10 lokali socjalnych. W roku 2012 sprzedane zostaty nastgpujace
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budynki mieszkalne: Maly Rynek 9 — ubylo 6 mieszkan, Klasztorna 2 — ubylo 8 mieszkaf,
Piastowska 11 — 3 mieszkania. Ponadto w 2013 roku powstanie 18 mieszkan, w tym w budynku
przy ul. Kopernika 2- 16 mieszkan, 2 mieszkania po adaptacji lokali uzytkowych na mieszkania

(Bema 11, Pileckiego 7-9).

7) Potrzeby mieszkaniowe oszacowane na podstawie ilosci prowadzonych spraw i ilosci ztozonych

whioskéw na dzien 30.06.2013 r. przedstawia tabela nr 3:

Tabela nr 3 - Kategorie lokali i liczba oczekujacych.

Lp Podstawa przyznania lokalu Lokale Lokale na czas
socjalne nieoznaczony
1. |Wnioski owynajem lokalu + lista oséb do 135 +35 309
zawarcia umowy najmu 170
2. | Wnioski o zamiang lokalu + lista 3+10 59
13
3. | Wnioski o lokal zamienny 1 0
4. |Wyroki z prawem do lokalu socjalnego 135 0
Razem oczekujacych na wynajem 1+2+3 184
| Ogolem : 319 368

Lacznie liczba oczekujacych na mieszkanie wynosi 687

8) W strukturze potrzeb duzy udziat maja lokale socjalne. Liczba 0s6b oczekujacych na przydziat
mieszkania socjalnego corocznie, systematycznie wzrasta. Bezposredni wptyw na przewidywany,
dalszy wazrost zapotrzebowania na lokale socjalne ma ustawowe poszerzenie kregu 0sob
uprawnionych do lokalu socjalnego oraz zakaz ,,eksmisji na bruk’’. Obowigzek dostarczenia lokalu
socjalnego lub pomieszczenia tymczasowego osobom eksmitowanym spoczywa na miescie. Jezeli
miasto nie zapewni takiego lokalu, whascicielowi lokalu przystuguje roszczenie do miasta o wyplate¢
odszkodowania w petnej wysokosci, czyli wg rynkowej stawki czynszu za lokal. Corocznie wzrasta
liczba wyrokéw sadowych, zobowiazujacych miasto do zapewnienia lokali socjalnych lub
pomieszczen tymczasowych, réwniez dla Wojskowej Agencji Mieszkaniowej, PKP, spétdzielni

mieszkaniowej.
2. Stan techniczny zasobu mieszkaniowego.

1) Budynki mieszkalne stanowigce w caloéci wlasno$¢ miasta oraz budynki w tzw. przymusowym

zarzadzie to w zdecydowanej wigkszosci budynki przedwojenne, w tym:
a) wybudowane przed 1900 r. - 9 szt
b) wybudowane w latach 1900- 1945 - 18 szt

¢) wybudowane w latach 1946 -1970 - 4 szt
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d) wybudowane po 1970 r. - 4 szt
Razem : 35 szt

2) Zaréwno budynki najstarsze jak i wybudowane w okresie pbzniejszym (poza wybudowanymi
w ostatnich 14 latach) nie spehiaja obowiazujacych obecnie norm budowlanych, aich stan
techniczny jest zty. Z 35 budynkéw tylko 9 posiada instalacjg c.0.,7 budynkéw wyposazonych jest

w instalacje gazowa, a wiele mieszkan nie posiada lazienek i ma wspdlne ubikacje.

3) Sposrod zasobu mieszkaniowego stanowiacego w calo$ci wlasnos¢ miasta 7 budynkéw wymaga
rozbiérki, a 5 budynkéw kapitalnego remontu. Roéwniez 6 budynkéw wspolnot mieszkaniowych,

w ktérych miasto posiada udzialy wymaga pilnego przeprowadzenia kapitalnego remontu.

Rozdzial 111
Prognoza potrzeb, mozliwosci realizacji i wielkosci zasobu mieszkaniowego.
1. Prognoza potrzeb w zakresie lokali socjalnych w latach 2014-2018.

1) Najistotniejszym problemem jest stale wzrastajagcy niedobdr zasobu mieszkan socjalnych.
Gtéwna przyczyng zwigkszajaca ten niedobor jest duza ilo$¢ budynkow wymagajacych kapitalnego
remontu i budynkéw wymagajacych rozbiorki oraz planowana likwidacja mieszkan socjalnych

w rejonie centrum Starego Miasta .

2) Zasadne jest przekwalifikowanie mieszkan komunalnych o najnizszym standardzie na lokale
socjalne wraz z przekwaterowaniem obecnych lokatoréw do mieszkan o wyzszym standardzie,

w tym nowowybudowanych.

Tabela nr 4 a — Realizacja potrzeb w zakresie lokali socjalnych w latach 2010-2012.

Lp Podstawa przydzialu na koniec | na koniec | na koniec | na koniec do
2009r. 2010r. 2011r. 2012r. | 30.06.2013

1. |Niezrealizowane wyroki 136 143 141 129 135
sadowe

2. |Liczba wyrokow, ktore 39 23 16 13 14
zapadly w danym roku

3. |Liczba os6b oczekujacych na 111 146 170 176 184
wynajem lokalu

4. |Liczba wnioskoéw ztozonych 46 45 37 23 15
w danym roku

5. |Laczna liczba wnioskow 72 85 118 131 135
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Tabela nr 4 - Zestawienie potrzeb i mozliwosci na lokale socjalne w latach 2014-2018.

Lp. Podstawa przydziatu Stanna  |2014r. [2015r. [2016r. [2017r. [20138r.
30.06.2013r.
1. |Niezrealizowane wyroki sadowe 135 - - - - -
2. |Szacunkowa liczba wyrokow - 20 20 20 20 20
sadowych
3. |Liczba oséb oczekujacych na 184 - - - - -
wynajem lokalu
4. |Szacunkowa liczba wnioskéw - 30 30 30 30 30
0 wynajem
5. |Liczba 0s6b oczekujacych na lokal 1 3 0 0 0 0
zamienny
6. |Ogétem oczekujacych 320 53 50 50 50 50
7. |Liczba lokali z naturalnego ruchu 10 10 10 10 10
ludnosci
8. |Liczba lokali pozyskanych 0 0 0 0 0
. |Liczba lokali nowowybudowanych 0 16 15 15 0
10. | Og6tem uzyskanych mieszkan 10 26 25 25 10
11. | Wzrost potrzeb mieszkan socjalnych 43 24 25 25 40

3) Z uwagi na przedstawiong prognozowang ilo$¢ potrzeb w zakresie lokali socjalnych i mozliwosci
ich realizacji istnieje konieczno$¢ pilnego zwickszenia tego zasobu. W danym okresie zaklada si¢

potrzebg o dodatkowych 157 mieszkan socjalnych.
4) Przy zagospodarowaniu mieszkan socjalnych winny obowiazywa¢ nastgpujace zasady:

a) umowy najmu powinny by¢ podpisywane na czas 0znaczony max do trzech lat z osobami, ktore
znalazly si¢ przejSciowo w niedostatku z mozliwoécia zmiany umowy najmu na umoweg na €zas
nieoznaczony, z wyjatkiem budynkéw o najnizszym standardzie, gdzie umowy powinno si¢
zawiera¢ na okres do jednego roku, w przypadku mieszkan zadtuizonych (osoby, ktore zawarty

porozumienie) na okres pot roku,

b) lokale socjalne powinny mie¢ charakter zasobu rozproszonego. llos¢ tego typu lokali
w poszczegdlnych osiedlach miasta nie powinna przekracza¢ 30% ogblnej liczby mieszkan

socjalnych,

¢) jako zasade¢ przyjmuje sig¢ zakaz przydziatu lokali socjalnych w budynkach nowobudowanych
typu komunalnego lub o podwyzszonym standardzie budowanym np. systemem deweloperskim,

jezeli udzial zewngtrznych Zrodet finansowania bedzie mniejszy niz 40 % kosztow ich budowy.
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5) Powiekszenie zasobu lokali socjalnych w latach 2014-2018 bedzie realizowane w szczegOlnosci

poprzez:

a) przekwalifikowanie komunalnych lokali mieszkalnych o niepelnym standardzie (potozonych
w budynkach stanowiacych w 100% wlasnoéé miasta) po wskazaniu aktualnym najemcom
zamiennych lokali petnostandardowych, poprawiajacych ich warunki mieszkaniowe i rzeznaczanie

zwolnionych mieszkaf na lokale socjalne,

b) zwigkszenie zasobu mieszkan socjalnych i mieszkaf zamiennych wskutek aktywnej polityki

remontowej lokali stanowigcych tzw. pustostany,

¢) nabywanie budynkéw bedacych wiasnoscia innych podmiotéw i adaptacje powierzchni

niemieszkalnych na lokale socjalne,

d) nabywanie i budowanie budynkéw, w ktérych wszystkie lokale speinig wymogi lokali socjalnych

i przeznaczanie ich w cato$ci, po ewentualnym remoncie, na lokale socjalne,

¢) przejecia budynkow lub lokali na podstawie obowiazujacych przepiséw celem ich adaptacji na

lokale socjalne,

f) rozbudowa zasobu mieszkaf komunalnych w celu stworzenia przede wszystkim zwigkszonego
zasobu lokali socjalnych. Miasto bedzie wydziela¢ z posiadanego juz zasobu komunalnego lokale
socjalne w liczbie i powierzchni odpowiadajacej nowowybudowanym mieszkaniom komunalnym
(ktére zostang wybudowane przy dofinansowaniu ze $rodkéw budzetu panstwa). Utworzenie
odpowiedniej liczby mieszkan komunalnych umozliwi stworzenie tzw. ,Jancucha przeprowadzek”,
dzieki ktéremu do nowych mieszkan komunalnych bgda mogli by¢ kierowani lokatorzy uiszczajacy
regularnie oplaty czynszowe. Natomiast niewyptacalnych néjemcéw, miasto bedzie mogto
skierowaé do starych, o obnizonym standardzie, zwolnionych wten sposdb zasobow
mieszkaniowych. Uzyskany w ten sposob zaséb mieszkaniowy statby si¢ zasobem socjalnym dla

najubozszych oraz dla 0s6b oczekujacych na eksmisje.

2. Prognoza potrzeb w zakresie lokali wynajmowanych na czas nieoznaczony w latach 2014-
2018.

1) Racjonalny plan budowy nowych lokali mieszkalnych wynajmowanych na czas nieoznaczony

wynika z :
a) duzej i stale rosngcej liczby os6b oczekujacych na mieszkanie,

b) trwalej od kilku lat tendencji spadku ludno$ci miasta (wg prognoz demograficznych spadek ten

bedzie trwal przez najblizsze lata), ktérej nalezy sie koniecznie przeciwstawic, stwarzajac dogodne
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warunki dla jego zahamowania. Jednym z tych warunkéw powinien by¢ rozwéj budownictwa

mieszkaniowego komunalnego na terenie miasta.

2) Lokale o czynszu komercyjnym to lokale w budownictwie o zwigkszonej powierzchni (powyzej
80 m2) i podwyzszonym standardzie. Lokale takie w zdecydowanej wigkszosci beda budowane
przez inwestorow prywatnych lub organizacje zajmujace si¢ budownictwem przeznaczonym na

sprzedaz i nie beda wchodzi¢ w sktad mieszkaniowego zasobu miasta.

3) Powigkszenie zasobu lokali mieszkalnych wynajmowanych na czas nieoznaczony w latach 2014-

2018 bedzie realizowane w szczegblnosci poprzez:

a) nowe budownictwo komunalne realizowane od 2013 r. przez OTBS i Gmine Miasto O$wigcim
w ramach wlasnych $rodkéw finansowych, atakze w oparciu o pozyskane Srodki zewnetrzne

z Banku Gospodarstwa Krajowego,

b) adaptacje  opuszczonych lokali socjalnych w rejonie centrum Starego Miasta na
petnowartosciowe lokale komunalne lub przekazywanie ich aportem do OTBS celem budowy

mieszkan na wynajem,

¢) zidentyfikowanie dziatan majacych na celu wykorzystanie istniejacych wolnych terenow, w tym
takze tzw. ,luk budowlanych" oraz wolnych terendéw powstalych w wyniku wyburzen

zdegradowanych obiektow zabudowy miejskie;j.

Tabela nr 5 a — Realizacja potrzeb w zakresie lokali wynajmowanych na czas nieoznaczony

w latach 2010-2012 .

Lp. podstawa przydziatu na koniec | na koniec | na koniec | na koniec na
2009r. 2010r. 2011r. 2012r. | 30.06.2013r.

1. |Liczba oséb oczekujacych na 227 285 318 353 374
wynajem (lista + wnioski +
zamiany)

2. |Liczba wnioskéw ztozonych 97 72 54 47 23
w danym roku

3. |Liczba wnioskéw na koniec 136 173 218 258 254
danego roku

4. |Liczba 0séb oczekujacych na 4 0 0 0 0
lokal zamienny

5. |Liczba wnioskow 38 16 18 20 6
zrealizowanych (przydziat )
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Tabela nr 5 - Zestawienie potrzeb i mozliwosci na lokale komunalne w latach 2014-2018.

Lp. Podstawa przydziatu Stanna |2014r. |2015r. [2016r. 2017r. |2018r.
30.06.2013
.
1. |Liczba 0sob oczekujacych na wynajem 374 - - - - -
2. |Szacunkowa liczba wnioskow - 44 44 44 44 44
3. |Liczba o0s6b oczekujacych na lokal 0 1 0 0 0 0
zamienny *
. |Ogolem oczekujacych 374 45 44 44 44 44
5 |Liczba lokali znaturalnego ruchu 10 10 10 10 10
ludnosci
6. |Liczba lokali po eksmisjach 5 10 8 7 6
7. |Liczba lokali nowowybudowanych 16 0 26 0 0
8. |Liczba lokali pozyskanych od innych 0 0 0 0 0
wiascicieli
9. |Razem uzyskanych mieszkan 31 20 18 17 16
10. | Wzrost potrzeb mieszkaniowych na 14 24 26 27 28
czas nieoznaczony (4-9)

Przewiduje sig, Z&€ W danym okresie wzroénie zapotrzebowanie 0 119 mieszkan na czas

nieoznaczony.
3. Prognoza w zakresie mozliwosci realizacji potrzeb mieszkaniowych w latach 2014-2018.

Tabela nr 6 - Prognoza realizacji potrzeb mieszkaniowych w latach 2014-2018.

Podstawa przydziatu Liczba lokal
2014 | 2015 | 2016 2017 | 2018 Razem

1. Liczba wskazanh
a)lokali socjalnych 1 4 3 3 4 15
b) lokali mieszkalnych 16 16 14 13 13 72
2. Liczba zamian
a)lokali socjalnych 1 0 1 0 1 3
b) lokali mieszkalnych 3 4 4 4 3 18
3. Liczba lokali zamiennych
a)lokali socjalnych 3 0 0 0 0 3
b) lokali mieszkalnych 1 0 0 0 1
4. Eksmisje 5 6 6 7 5 29
Razem
a)lokali socjalnych 10 10 10 10 10 50
b) lokali mieszkalnych 20 20 18 17 16 91
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Przedstawione potrzeby mieszkaniowe i mozliwosci ich realizacji pokazuja, ze W latach 2014-2018
sostanie zrealizowanych 50 potrzeb W zakresie mieszkan socjalnych oraz 91 w zakresie mieszkan

wynajmowanych na czas nieoznaczony.

7 uwagi na wysokie zadluzenie istnieje konieczno$e realizacji wyrokow eksmisyjnych, eksmisje
bedg stanowi¢ zajecie wigksze] ilosci zwolnionych lokali zruchu ludnosci. Wskazan lokali
mieszkalnych na czas nieoznaczony dokonuje si¢ osobom, Kktore zadeklarowaly gotowos¢

wykonania remontu we wiasnym zakresie.
4. Prognoza wielkoSci zasobu mieszkaniowego w latach 2014-2018.

1) Potrzeby w zakresie budownictwa mieszkaniowego w miescie W latach 2014 - 2018 wynikaja

z nastgpujacych przestanek:

a) koniecznosci rewitalizacji centrum Starego Miasta. Konieczno$¢ jej przeprowadzenia wynika
nie tylko ze zlego stanu technicznego substancji mieszkaniowej czy dbatosci o dziedzictwo
kulturowe miasta, ale rowniez z faktu, ze dzialanie to zmieni wizerunek miasta i podniesie jego
atrakcyjnos$¢ turystyczng i inwestycyjna. Prowadzenie tych prac wymaga wykwaterowania
z budynkow dotychczasowych mieszkancow z zasobow socjalnych. Niezbedne do tego bgda wolne

(w tym nowe) lokale mieszkalne,
b) koniecznosci uporzadkowania zasobu mieszkaniowego miasta,
¢) potrzeby wydzielenia puli mieszkan socjalnych z istniejacej substancji mieszkaniowej.

2) Biorac powyzsze pod uwagg, prognozeg wielkosci zasobu mieszkaniowego miasta w latach

2014 — 2018 przedstawia ponizsza tabela.

Tabela nr 7 — Prognoza wielkosci zasobu mieszkaniowego w latach 2014-2018.

Lp| Lata realizacji 7.asob mieszkaniowy miasta na dzien 31.X1I kazdego roku
Lokale komunalne Lokale socjalne Ogodtem

1. 2011 1714 341 1832
2. 2012 1348 350 1698
3. 2013 1159 341 1500
4. 2014 1109 341 1450
3. 2015 1135 345 1480
6. 2016 1140 350 1490
7. 2017 1140 360 1500
8. 2018 1150 360 1510
3) Prognoza wielkosci zasobu mieszkaniowego miasta uwzglednia nastgpujace zalozenia :
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a) sprzedaz mieszkan na rzecz dotychczasowych najemcéw zostaje wstrzymana, po realizacji

wnioskéw ztozonych do 31.12.2012r. W wyniku sprzedazy iloéé lokali miasta we wspélnotach

mieszkaniowych zmniejszyla sie z 1536 szt. wroku 2009 do 1180 szt. wro

30.06.131.),

ku 2013 (stan na

b) wyburzenie lub sprzedaz nieruchomoéci miejskich, ktore na 31.12.12 r. s3 W calosci

wykwaterowane (lokatorzy otrzymali mieszkania zamienne w innych budynkach) sg to budynki:

— Gérnickiego 20, Gérnickiego 9, Jagietty 38,

_ P1. Kosciuszki 2, Maty Rynek 7, Spadzista 2

W wyniku powyzszego 7zaséb mieszkaniowy zmniejszy si¢ 0 27 mieszkan, w tym - socjalnych - 17.

¢) wzrost zasobu mieszkaniowego miasta o 16 lokali mieszkalnych (na czas nieoznaczony)

w wyniku adaptacji pomieszczefi po bibliotece przy ul. Kopernika 2,

d) wzrost zasobu lokali socjalnych miasta o 16 lokali po wybudowaniu mieszkah na Starej Drodze

6-8.

Ogoélem planuje si¢ przyrost zasobu mieszkaniowego o 32 lokale, w tym 16 lokali socjalnych.

4) W prognozie wielkoéci mieszkaniowego zasobu miasta nie zostal uwzglgdniony odzysk

mieszkan wynikajacy z naturalnego ruchu ludnodci (zgony), ktdry nie ma wplywu na ogélny stan

zasobu, lecz ma istotne znaczenie przy prognozowaniu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych.

Rozdzial IV

Analiza potrzeb remontowych i modernizacyjnych wynikajaca ze sta

budynkéw i lokali.

1. Analiza potrzeb remontowych w latach 2014 - 2018.

nu technicznego

1) Zdecydowana wigkszo$¢ budynkow komunalnych wymaga modernizacji i remontow ze wzgledu

na ich wiek, ogolny stan techniczny i koniecznodé dostosowania do aktualnie obowiazujacych

przepisow techniczno-budowlanych.

Tabela nr 8 - Wydatki na remonty i inwestycje w zasobach gminnych w latach 2009-2013.

Rok Remonty Inwestycje Razem
2009 633 805 17 412 651 217
2010 623 825 188 018 811 843
2011 664 374 64 308 728 682
2012 884 844 867 980 1752 824
30.06.2013r. 206 497 35189 241 686
Razem 3013 345 1172 907 4 186 252
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Plan 2013 r. 561 794 1 1680 285 2242079

2) Stan techniczny budynkow lub poszczegblnych elementow budynkéw wskazuje na koniecznos¢

pilnego przeprowadzenia remontow i modernizacji w zakresie:
a) remontow dachow, elewaci, stolarki okiennej, instalacji elektrycznej,
b) remontow wewnatrz lokali obciazajacych whasciciela.

3) Wykonane remonty pozwolg na utrzymanie zasobu mieszkaniowego W stanie €O najmniej
niepogorszonym, a przy ich systematycznej realizacji doprowadzg do poprawy ich stanu

technicznego.

Tabela nr 9 - Potrzeby remontowe w budynkach i w mieszkaniach komunalnych na lata 2014-

2018.

Zakres prac remontowych Tlo$¢ budynkéw | Ilos¢ lokali Koszty robét

w zt.

Remonty pustostanow - 60 600 000
Remonty dachow i komindw 5 - 450 000
Remonty elewacii z dociepleniem 5 - 250 000
Wymiana stolarki okiennej i drzwiowej 13 170 250 000
Remonty balkonéw i galerii 2 - 100 000
Malowanie klatek schodowych 10 - 145 000
Remont inst. elektrycznych 10 - 250 000
Remont inst. wod- kanalizac. 10 - 75 000
Remont piecow weglowych 12 80 50 000
Fundusz remontowy — Wsp. 214 1180 7 800 000
Mieszkaniowe
Konserwacja 38 - 350 000
Pozostate prace remontowe - 1 000 150 000
RAZEM POTRZEBY REMONTOWE : 10 470 000

4) Szacowany poziom nakladéw remontowych gwarantowatby zauwazalng poprawg stanu

technicznego catego zasobu mieszkaniowego.

5) Tabela nie uwzglednia remontow W budynkach, ktore sa przeznaczone do wyburzenia, sprzedazy

lub do przekazania innym jednostkom.
6) Szacowana kwota na roboty rozbidrkowe 6 budynkéw wynosi ok. 500.000.
2. Plan remontow.

1) Prognozg wielkosci srodkéw finansowych przeznaczonych na wydatki remontowe W latach

2014- 2018 przedstawia ponizsza tabela.
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Tabela nr 10 - Prognoze¢ wielkosci srodkéw finansowych przeznaczonych na wydatki

remontowe w latach 2014- 2018.

Wyszczegdlnienie Planowane wydatki na remonty (W tys$.zd)
2014 2015 2016 2017 | 2018

Remonty budynkéw i mieszkan komunalnych 500 500 520 550 600
Fundusz remontowy we wspdlinotach 1500 1530 1560 1590 | 1620
Razem remonty : 2000 2030 2080 2140 | 2220
Inwestycje i modernizacie 1000 2000 2000 500 500

2) Szacunkowe kwoty wydatkow remontowych i inwestycyjnych w latach 2014-2018 sa wydatkami
prognozowymi. Wysokos¢ wydatkéw w poszczegdlnych latach okresli kazdorazowo uchwata

budzetowa.

3) Priorytetowym celem planowanych remontow i inwestycji jest zapewnienie bezpieczenstwa

najemcom. W zwigzku z tym w pierwszej kolejnosci beda realizowane zadania majace na celu:
a) wzmocnienie i zabezpieczenie konstrukcji budynkow,

b) remonty kapitalne dachow i komindw,

¢) remonty elewacji z dociepleniem,

d) naprawy, modernizacje i zabezpieczenia instalacji technicznych /elektrycznych, gazowych,
wodno-kanalizacyjnych, odgromowych, wentylacyjnych/.

4) Realizowane bgdg inwestycje, przy wspotpracy z Przedsigbiorstwem Energetyki Cieplnej sp. z o.
o. w zakresie sukcesywnego przylaczania obiektow do miejskiej sieci c.o. lub zmiany weglowych

nieekologicznych Zrédet ciepla na zrédla niskoemisyjne.

5) W zakresie podniesienia standardu lokali beda realizowane przede wszystkim zadania majace na

celu wymiany Zrodet ciepta oraz stolarki okiennej i drzwiowe;.

6) Srodki na remonty i modernizacje pochodzié¢ beda z oplat czynszowych lokali mieszkalnych
i uzytkowych.

7) Szczegdlowy plan finansowo-rzeczowy remontéw zasobéw mieszkaniowych na poszczegblne
lata bedzie okreslony w rocznych planach opracowywanych przez zarzadcg, aw budynkach

wspolnot mieszkaniowych —w uchwalach wspdlnoty.

8) Zasada dzialania miasta we wspélnotach bedzie racjonalne wspomaganie realizacji planéw

remontowych stosownie do udziatu we wspotwiasnosci.

9) Dokumentacja techniczna budynkéw komunalnych oraz wsp6lnot mieszkaniowych z udziatem

miasta bedzie sukcesywnie aktualizowana i odtwarzana (aby do 2014 r. wykona¢ pelny zakres
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prac). Brak dokumentacji technicznej budynkow stanowi naruszenie przepiséw Prawa budowlanego
imusi byé usunigty. Ustawa 0 wiasnoéci lokali zobowigzuje miasto jako dotychczasowego
whasciciela do sporzadzania dokumentacji technicznej budynkow i przekazywania jej wspdlnotom
mieszkaniowym oraz do dokonywania inwentaryzacji powierzchni uzytkowych budynkow w celu
ustalenia wlasciwych udziatow w nieruchomosci wspdinej. Kwota dodatkowych kosztéw do

poniesienia przez miasto na wykonanie tej dokumentacji wyniesie okoto 400 tys. zt.

Rozdzial V
Prognoza sprzedazy lokali w kolejnych latach.

1. W zwiazku z realizacja uchwaty Nr XVIII/346/12 Rady miasta O$wigcim sprzedaz mieszkan na

rzecz najemcéw z ulgg zakoniczyta sig, realizowane s tylko wnioski ztozone do 3 1.12.12r.

2. W latach przysztych moze by¢ prowadzona sprzedaz za 100% wartosci rynkowej, przy czym

szacuje si¢, ze maksymalna sprzedaz w ciagu roku wyniesie 5 mieszkan.

Rozdzial VI
Zasady polityki czynszowej

1. Postanowienia ogdlne.

1) Polityka czynszowa jest elementem niezwykle waznym w procesie stopniowego urealniania
oplat za uzytkowane lokale mieszkalne. Podstawowym zrédlem finansowania gospodarki

mieszkaniowej sg czynsze, ktére winny w cato$ci pokrywaé kosztu utrzymania budynkdow.

2) Uznaje si¢ za konieczne zrébwnowazenie wydatkéw na utrzymanie zasobu mieszkaniowego
z dochodami ztytutu czynszu najmu lokali mieszkalnych. Stawka bazowa czynszu zapewniac
winna pokrycie kosztow ponoszonych na utrzymanie zasobu, wtym kosztow administrowania,

kosztéw konserwacji, remontow, kosztow biezacego utrzymania technicznego budynkow.

3) Uznaje si¢ za uzasadniony staly stopniowy wzrost tej stawki w poszczegdlnych latach

realizowania programu oraz przeznaczenie uzyskanych z tego tytutu dochodéw na cele remontowe.

4) Zaklada si¢ podwyzszanie stawki bazowej czynszu najmu nie wiecej niz prognozowany
srednioroczny wskaznik cen i ustug konsumpcyjnych ogétem, ogloszony w ustawie budzetowej na

rok poprzedzajacy ich wprowadzenie.

5) Uznaje si¢ za konieczne stosowanie systemu dodatkow mieszkaniowych dla oséb znajdujacych
sie w trudnym polozeniu materialnym, z zachowaniem ustawowych warunkéw ich przyznawania
oraz zachowuje si¢ program udzielania lokalnej pomocy najemcom lokali mieszkainych

wprowadzony przez Radg Miasta.
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6) Prowadzony jest biezacy nadzor nad terminowoscia regulowania oplat czynszowych. W stosunku
do najemcéw zalegajacym z zaplatg czynszu i opfat za media, prowadzone bgda (jak do tej pory)
dziatania windykacyjne tj. wezwanie do zaplaty ewentualne zawarcie porozumienia dotyczace
splaty zadtuzenia, wypowiedzenie umowy, kierowanie spraw na drogg postepowania sagdowego
i egzekucyjnego, kierowanie spraw do dziatania firm windykacyjnych, dokonywanie wpiséw do

KRD , zachgcanie do zamiany lokali w ramach zasobu miasta na mniejsze i tafisze W eksploatacji.
7) Aktualnie w zasobach wystepuja stawki czynszowe:

a) za lokale wynajmowane na €zas nieoznaczony stawka bazowa wynosi — 5,09z/m? co stanowi

1,74% aktualnego wskaznika przeliczeniowego wartosci odtworzeniowej,

b) za lokale socjalne — 1,66z1/m?,

¢) érednia stawka czynszowa W zasobie komunalnym wynosi obecnie - 4,44 zl/m?*.

2. Zasady ustalania stawek czynszowych.

1) Stawki czynszu za 1m? pow. uzytkowej ustala zarzadzeniem Prezydent Miasta O$wigcim.

2) Podstawa wyliczenia stawki bazowej czynszu jest wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia
1m? powierzchni uzytkowej budynkow mieszkalnych ustalony przez Wojewodg Matopolskiego dla

wojewodztwa malopolskiego.

3) Przy ustalaniu stawki czynszu nalezy uwzgledni¢ czynniki obnizajace i podwyzszajace wartos¢

uzytkowa lokalu zgodnie z zataczong tabelg nr 11

Tabela nr 11 - Stawki czynszu za 1 m?2 powierzchni uzytkowej lokalu.

Stawka Polozenie lokalu w budynku Brak Stan techniczny
Stan wyposazenia mieszkania bazowa % % piwnic % budynku %
Lp. w instalacje korzystne _| niekorzystne
3] 2) 3) 4)
1 2 3 4 5 6 7
mieszkania wyposazone we
1 |wszystkie urzadzenia - / zc.o. 100 10 -10 -5 -25
i gazem/.
2 \lezystkle urzadzenia bez fazienki 85 10 .10 5 25
ub c.o.
3 | mieszkania wyposazone: 75 10 -10 -5 225
a) wod. kan., wc, Jazienka bez c.0
i gazu
b) wod. kan., we, .0, bez lazienki
i gazu
¢) wod. kan., we, gaz bez lazienki
ic.o.
4 |tylko z wod. kan. 65 10 -10 -5 -25
5 | w budynkach do wyburzenia 25 - - - -
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Objasnienie:
1) Mieszkanie usytuowane na I-szym lub II-gim pigtrze.

2) Mieszkanie na parterze, na IV-tym pigtrze i wyzej bez windy, na poddaszu ze sko$nym sufitem
niezaleznie od kondygnacji, ciemna kuchnia, bez kuchni, mieszkanie w catosci od strony poiocnej,
mieszkanie z pomieszczeniami wspdlnymi.

3) Brak piwnic.

4) Lokale w budynkach zakwalifikowanych do remontu.

5) Lokale w budynkach do wyburzenia — zakwalifikowane w oparciu o ekspertyzy techniczne.

Zastrzega sig, ze przy zastosowaniu czynnikow obnizajacych indywidualna stawka czynszu
obowigzujacego w komunalnym zasobie mieszkaniowym nie moze byé nizsza niz 25 % stawki

bazowe;j.

4) Stawkeg czynszu za lokal wynajmowany po raz pierwszy W budynkach nowo- wybudowanych
i nowozasiedlonych nalezy ustalaé na poziomie 2,5 % wartoéci odtworzeniowej w momencie

zasiedlenia.

5) Stawka czynszu wolnego majaca zastosowanie do najmu lokali mieszkalnych o pow. uzytkowe;j

powyzej 80 m? winna byé ustalona w drodze licytacji stawki w przetargu.

6) Czynsz za lokal zamienny bez wzglgdu na jego wyposazenie techniczne, nie moze by¢ wyzszy

niz czynsz za lokal dotychczasowy.

7) W czasie trwania stosunku najmu wynajmujacy moze podwyzszy¢ stawke czynszu, jeshi dokonat

w lokalu ulepszen majacych wplyw na wysokos¢ czynszu.
3. Zasady podwyZszania CZynszow.

1) Podwyzszenie czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem optat niezaleznych od
wlasciciela, nie moze by¢ dokonywane czgéciej niz co 6 miesiecy. Termin ten biegnie od dnia,

w ktérym podwyzka zaczela obowigzywaé.

2) Kazdorazowa podwyzka czynszu wymaga wypowiedzenia przez zarzadcg dotychczasowej
wysokosci czynszu najpdzniej na koniec miesigca kalendarzowego, 7z zachowaniem terminow

wypowiedzenia.

3) Wzrost stawek czynszu winien zmierzaé do zapewnienia érodkéw finansowych na realizacjg

zadan zwiazanych z utrzymaniem, biezaca konserwacja i remontami zasobu mieszkaniowego.

4, Zasady obniZania czynszu.
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1) Zarzadca moze, na wniosek najemcy stosowal obnizki czynszu naliczonego wediug
obowiazujacych stawek w stosunku do najemcow, ktorych $redni dochéd w przeliczeniu na cztonka

gospodarstwa domowego nie przekracza poziomu dochodu okre$lonego w uchwale Rady Miasta.

2) Obnizki czynszu moga byé udzielane najemcom, ktorych $redni dochéd w przeliczeniu na

cztonka gospodarstwa domowego nie przekracza:

a) w przypadku 0sob samotnych — 125 % najnizszej emerytury,

b) w przypadku rodziny — 100 % najnizszej emerytury.

Kwote obnizki nalezy réznicowaé w zaleznosci od wysokosci dochodu gospodarstwa domowego.
3) Nie nalezy udziela¢ obnizek najemcom, Ktorzy otrzymuja dodatek mieszkaniowy.

4) Udzielona obnizka obowiazuje przez okres 12 miesiecy, a po tym okresie obnizka moze by¢
udzielona na wniosek najemcy na kolejny okres 12 miesiecy, jezeli spelnia on W dalszym ciagu

kryteria dochodowe ustalone niniejsza uchwata.

5) Najemcom lokali mieszkalnych udzielana moze by¢ pomoc W sptacie wymagalnych zobowigzan
wobec miasta z tytutu czynszu najmu i oplat za media poprzez umarzanie naleznosci, odraczanie

terminu ich platnosci lub rozlozenie naleznosci na raty.
Zasady w tym zakresie okresla uchwata Rady Miasta.
Rozdzial VII
Zarzadzanie lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad zasobu mieszkaniowego.

1) Zarzadzanie lokalami i nieruchomosciami wchodzacymi w skiad mieszkaniowego zasobu

obejmuje podejmowanie decyzji i dokonywanie czynnosci majacych na celu:
a) zapewnienie whasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosciami,
b) zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wlasciwej eksploatacji nieruchomosci,

¢) zapewnienie whasciwej  gospodarki energetycznej W rozumieniu  przepisow ~ Prawa

energetycznego,

d) biezace administrowanie nieruchomos$ciami,

e) utrzymanie nieruchomosci w stanie nie pogorszonym i zgodnie z jej przeznaczeniem,
f) efektywne i sprawne dziatanie podmiotu zarzadzajacego,

g) ograniczenie wzrostu kosztéw,

h) uzasadnione inwestowanie w nieruchomos¢.
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2) Czynnosci zwiazane 2z zarzgdzaniem { administrowaniem mieszkaniowym zasobem miasta

wykonuje Zarzad Budynkow Mieszkalnych.

3) Zarzad Budynkow Mieszkalnych zarzadza (administruje) W imieniu miasta nieruchomogciami

stanowigcymi wiasno$¢ miasta, a takze lokalami komunalnymi we wspolnotach mieszkaniowych.
Rozdzial VIII
7Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2014 — 2018.

1) Zatozenia gospodarki mieszkaniowej zmierzaja w kierunku racjonalizacji zrodet  jej

finansowania. Stuza temu dazenia do urealnienia polityki czynszowej i sprzedazy mieszkan.

2) Aktualnie polityka mieszkaniowa jest deficytowa dziedzing dzialalnosci. Wplywy z cZynszow za
lokale uzytkowe poprawiaja nieco ten niekorzystny bilans, ale nie pokryja niezbgdnych wydatkow

remontowych i modernizacyjnych.

3) W budzecie miasta nie ma wystarczajacych érodkéw na wykonywanie remontow i konserwacji

w peinym zakresie. Powoduje to stale pogarszanie sig stanu technicznego budynkow.

4) Zaklada sig, ze érodki pienigzne na finansowanie inwestycji i remontéw nieruchomosci

stanowiacych wiasnos¢ i wspotwlasno$¢ miasta beda pochodzi¢ z nastegpujacych zrodet:

a) zdochodoéw wlasnych (z wplywow osiagnigtych z tytulu najmu lokali mieszkalnych
i uzytkowych),

b) érodkéw  ujgtych W budzecie miasta w kazdym kolejnym roku kalendarzowym na

dofinansowanie zadan inwestycyjnych o istotnym znaczeniu dla miasta,
¢) pozyskanych érodkow zewnetrznych,
d) z innych zrédet finansowania przewidzianych przepisami prawa.

5) Priorytetem  dla gospodarki mieszkaniowej W okresie obowiagzywania programu bedzie

wprowadzenie réwnowazacej sig struktury dochodow i wydatkow.
6) Gtéwnym zrédtem finansowania gospodarki mieszkaniowej b¢da oplaty czynszowe.

Tabela nr 12 - Zestawienie dochodéw z tytulu najmu lokali za lata 2009 -2013 w zlotych.

Rodzaj dochodu (2rédlo) 2009 2010 2011 2012 30.06.2013
Dochody z najmu lokali 9124 726 | 8 980557 | 9 415 004 9659 703 | 4584030
Wplywy z innych dochodow 81 085 37 603 65 877 208 941 267 454
Odsetki 63 724 91 037 94 006 96 768 46 428
| Ogolem dochody: 9269 535 | 9109197 | 9574 887 9965 412 | 4897912
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7) W latach nastgpnych dochody z tytulu oplat czynszowych za najem lokali ustala si¢ przy

nastgpujacych zatozeniach:
a) sprzedaz mieszkan w latach wedtug rozdz. V,

b) przewidywane podwyzki czynszu za lokale mieszkalne prognozowanym $redniorocznym
wskaznikiem cen towaréw i ustug konsumpcyjnych ogétem ustalonym w ustawie budzetowej na

rok poprzedzajacy ich wprowadzenie,

¢) przewidywane podwyzki czynszu za lokale uzytkowe prognozowanym $redniorocznym
wskaznikiem cen towarow i ustug konsumpcyjnych ogétem, ustalonym w ustawie budzetowej na

rok poprzedzajacy ich wprowadzenie przedstawiono w ponizszej tabeli:

Tabela nr 13 - Przewidywane podwyiki czynszu za lokale uzytkowe.

Rodzaj dochodu /zrédto/ Kwota w latach (w tys. zi)
2014 | 2015 ] 2016 | 2017 | 2018
1.Dochody z najmu lokali mieszkalnych 3350 | 3380346513550 3 640
2.Dochody z najmu lokali uzytkowych 1920]197012016{2065}2110
3.Wplywy z innych dochodéw w tym : oplaty za odpady| 460 | 460 | 465 | 470 475
komunalne
4 Dochody — media (woda i kanal., ¢.0.) 3170(3090]3140}3 190} 3230
5.Nalezny podatek VAT 445 | 455 | 464 | 475 | 485
6.0dsetki 75 80 85 90 95
7.Razem dochody: pelny przypis czynszowy : 9420943519 635]9 840 01305
8.Razem dochody — wykonanie zgodnie zpl. finansowym — 8735!8745|8930(9 120 9 300
ic_iggglnoéc’ 92,7 %
9.Dochody przeznaczone na pokrycie kosztéw eksploatacji| 5345 (5430|5566 |5 705] 5 845
i remontow (poz. 1,2,6)

8) Przewidywane dochody z tytulu najmu Tabela nr 13 wiersz 7 ujeto w wysokoéci pelnego

przypisu czynszowego nie uwzgledniajac zadtuzen.

9) Dodatkowymi zrédtami finansowania gospodarki mieszkaniowej moga by¢ $rodki unijne
w ramach Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego, $rodki z budzetu panstwa (wsparcie
budownictwa komunalnego i socjalnego, premie termomodernizacyjne i remontowe) $rodki WFOS
iGW.
Rozdzial IX
Wysoko$¢ wydatkéw w latach 2014 -2018.

1) Podstawg sporzadzenia planu wydatkéw stanowi plan Srodkow finansowych przedstawiony

w rozdz. VIII w tabeli nr 13.
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Do prognozy wydatkéw przyjeto rzeczywiste potrzeby Jednostki.

2) Uzyskane srodki z czynszow za lokale mieszkalne i uzytkowe oraz $rodki z budzetu miasta na
wydatki majatkowe winny by¢ przeznaczone w pelnej wysokosci na pokrycie kosztéw utrzymania

budynkdw i lokali komunalnych, w tym na:

a) koszty eksploatacji,

b) koszty remontéw,

¢) koszt inwestycji

3) Prognoze planowanych wydatkéw na lata 2014-2018 przedstawia ponizsza tabela.

Tabela nr 14 - Prognoz¢ planowanych wydatkéw na lata 2014-2018 (w tys. zl)

Lp. 2014 ]2015 {2016 2017 ]2018
1. [Koszty eksploatacji budynkdw i lokali komunalnych 2485 12520 12586 12645 [2685
2. | Wynagrodzenie zarzadcy-udzial miasta 360 |370 {380 390 |400
3. |Koszty zarzadu nieruchomoscig wspélna- udzial miasta 500 |510 ]520 {530 ([540
4. |Fundusz remontowy we wspdlnotach-udzial miasta 1500 }1530 [1560 ]1590 [1620
5. |Remonty * 500 |500 520 }550 [600
Ogolem koszty eksploat. i remontéw 5345 15430 {5566 | 5705 | 5845
6. | Dochody z najmu przeznaczone na pokrycie kosztow 5345 | 5430 {5566 |S705 {5845
eksloat. i remontow

* wydatki obejmuja remonty budynkéw i lokali komunalnych

4) Aby osiggnaé cele okreslone w niniejszym programie zmierzajace do posiadania dostatecznej
ilosci lokali mieszkalnych i dobrego standardu obecnego zasobu mieszkaniowego, zaklada sig staty

i systematyczny wzrost wydatkow na ten cel.

5) Realizujac obowigzek utrzymania nieruchomosci wspdlnych przy réwnoczesnym ograniczeniu
udziatu miasta we wspdlnotach mieszkaniowych, zaklada si¢ nieznaczne zmniejszenie kosztow,
zakladajac jednoczesnie podwyzszanie srodkdéw przeznaczonych na remonty zasobu miasta — celem

zahamowania dekapitalizacji tych zasobow.
Rozdzial X
Strategia powiekszenia i racjonalizacji gospodarowania zasobem mieszkaniowym miasta.
1. Strategia gospodarowania zasobem mieszkaniowym.
1) Nieodzownymi dziataniami w kierunku zaspakajania potrzeb mieszkaniowych powinny by¢:

a) dzialania inwestycyjne zmierzajace do fizycznego powigkszenia substancji mieszkaniowej miasta

czyli budownictwo mieszkaniowe,

Id: DSA9DA22-CEF5-4A20-94E1-F436F7983CFF. Podpisany Strona 23



b) budownictwo mieszkaniowe w zaleznosci od stwierdzonych potrzeb powinno mie¢ rézne formy,
zaréwno jezeli chodzi o jego rodzaj (budownictwo wielorodzinne i jednorodzinne), sposéb jego

finansowania oraz zasady jego realizacji,

¢) budownictwo mieszkaniowe powinno uwzgledniaé potrzeby ludzi o réznej sytuacji materialnej

i realizowa¢:

— mieszkania dla ludzi niezamoznych,

— mieszkania dla ludzi $redniozamoznych,

— mieszkania realizowane bez udziatu finansowego miasta,

d) likwidacja substandardu mieszkaniowego (mieszkarn socjalnych) z jednoczesnym przywroceniem
osiedlu Stare Miasto waloréow dobrego zamieszkania, z priorytetem prac modernizacyjno-

rewitalizacyjnych poszczegélnych ulic i pojedynczych budynkow,
¢) wykorzystanie tzw. “luk budowlanych “dla celéw budownictwa mieszkaniowego,

f) wyznaczenie obszaréw nastgpnych lokalizacji pod budownictwo mieszkaniowe w dostosowaniu

do prowadzonych prac w zakresie infrastruktury miejskiej,
g) odtwarzanie ubytkéw lokali mieszkalnych ( wyburzenia, modernizacja, zamiana na usfugowe),

h) zwickszenie efektywno$ci zamieszkania, poprzez promocje zamiany mieszkan, wcelu

dostosowania warunkéw mieszkaniowych najemc6w do ich mozliwosci finansowych,

i) zwickszenie zasobu mieszkafi socjalnych i mieszkan zamiennych wskutek aktywnej polityki

remontowej lokali stanowigcych tzw. ,,pustostany”,

2) Jako tereny priorytetowe dla budownictwa mieszkaniowego uznaje sig:
a) osiedle Stare Stawy,

b) tereny pomiedzy ulicami Zaborska i Zatorska,

¢) osiedla Btonie i Zasole ,

d) okolice dworca PKP,

e) osiedle Monowice,

f) osiedle Zloty Stok

3) Uznaje si¢ za zasadny udzial miasta w kosztach budowy lokali mieszkalnych w zasobach
Oswiecimskiego Towarzystwa Budownictwa Spolecznego Sp. zo.0. zaré6wno w formie wkiadu

rzeczowego (aport dziatek) oraz wkladu pienigznego.
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4) Nalezy realizowaé proces wycofywania sig miasta z budynkéw wspdlnot mieszkaniowych,
w przypadkach, gdy w budynkach pozostaja pojedyncze lokale mieszkalne (max 2 lokale) bedace

jego wiasnoscia. Miasto skorzysta dla osiggnigcia tego celu z:

a) uprawnieni wynikajacych z art. 21 ust. 41 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym

zasobie miasta i o zmianie Kodeksu cywilnego,
Uzyskane w tym trybie wolne lokale bgda sprzedawane w drodze przetargu.

5) Nalezy realizowa¢ proces wykupu lub wymiany mieszkan prywatnych przez miasto w tych
nieruchomogciach, gdzie udzial wspoiwlascicieli jest niewielki. Takie dziatania uporzadkuja

strukture wlasnoéciowa zasobu.

6) Nalezy realizowa¢ likwidowanie niesamodzielnych lokali mieszkalnych poprzez scalanie
mieszkai wspélnych. Uzyskane wten sposob mieszkania powyzej 80 m2 powinny by¢

przeznaczone na lokale zamienne dla rodzin wieloosobowych,

7) Zaktywizowana zostanie procedura zamian lokali mieszkalnych dla umozliwienia realizacji
zamian lokali wigkszych na mniejsze oraz mniejszych na wigksze stosownie do mozliwosci
finansowych najemcéw. Polityka zamian mieszkan zurzedu ma stuzyé odzyskiwaniu lokali

o obnizonym standardzie.

8) Zaktywizowanie polityki w zakresie podnoszenia wysokosci czynszéw, do granicznej wartosci

odtworzeniowej budynku.

9) Podejmowanie dziatan zmierzajacych do racjonalnego ograniczania kosztow remontéw lokali
mieszkalnych przed ich ponownym zasiedleniem. Proponowanie lokali wynajmowanych na czas
nieoznaczony do remontu na koszt przysztego najemcy. Uzyskane w ten sposob §rodki finansowe
powinny by¢ przeznaczone na wykonanie pozostatych prac remontowych i modernizacyjnych

w lokalach gminnych.

10) Wdrazanie programu rewitalizacji zasobu mieszkaniowego, przywracajacego pierwotne funkcje
zdegradowanych terenéw miejskich i wprowadzajacego pozytywne zmiany infrastruktury miejskiej,
ochrone wartoSci kultury materialnej, polepszenie wizerunku miasta, popraw¢ warunkow

zamieszkania mieszkancow .

11) Podejmowanie dziatan zmierzajacych do okreslenia obszarow objetych rewitalizacja, zakresu
koniecznych przedsigwzigé oraz mozliwosci pozyskania zewnetrznych Zrédet finansowania tych

prac, w tym ze srodkow Unii Europejskiej.
2. Priorytety finansowane z budzetu miasta.

1) Przygotowanie infrastruktury technicznej terenéw pod budownictwo mieszkaniowe.
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2) Remonty kapitalne i modernizacja istniejacego zasobu w obrebie wiasnosci miejskiej.

3) Dodatki mieszkaniowe.

4) Budowa nowych mieszkan socjalnych w ramach programéw z dofinansowaniem zewnetrznym.
3. Strategia promocji budownictwa mieszkaniowego.

W ramach strategii promocji budownictwa mieszkaniowego miasto bedzie preferowalo w swej

polityce nastgpujace formy wsparcia:

1) Udostepnianie terenéw dla realizacji inwestycji mieszkaniowych w oparciu o formulg

wieczystego uzytkowania, wkladu rzeczowego.

2) Przygotowanie infrastruktury technicznej terenéw oraz zmiany planu zagospodarowania

przestrzennego pod budownictwo mieszkaniowe.
3) Wnoszenie gruntéw w formie aportéw rzeczowych do OTBS.
4. Strategia pomocy mieszkaniowej i zaspakajania potrzeb.

1) Pomoc finansowa dla zasobow bedacych wlasnoscia miasta tylko na prace zwigzane z remontami
kapitalnymi i modernizacja .
2) Pomoc finansowa w formie dodatkéw mieszkaniowych dla gospodarstw, ktérych glownym

zrédlem utrzymania jest emerytura lub renta.

3) Powickszanie zasobu mieszkaniowego, w ktorym zwlaszcza budownictwo czynszowe oraz
procesy bezinwestycyjnego powigkszania zasobu (adaptacja poddaszy) b¢da mie¢ znaczenie

priorytetowe.

4) Poprawa warunkéw zamieszkania poprzez likwidacje substandardu mieszkaniowego oraz

zwigkszenie rozmiaréw prac remontowych i modernizacyjnych.

5) Ksztattowanie optat czynszowych za najem uwzgledniajacych warto$ciowanie cech natury

technicznej, zakresu i standardu wyposazenia, lokalizacji i otoczenia.

6) Objecie ochrong lokatoréw w prywatnych budynkach wielorodzinnych, ktorzy zamieszkujg

swoje lokale w oparciu o decyzje administracyjne.

7) Wydzielanie zzasobu komunalnego mieszkafi chronionych z przeznaczeniem dla o0séb

niepetnosprawnych, w podesztym wieku, bezdomnych i zagrozonych wykluczeniem spotecznym.
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Rozdzial X1
Windykacja naleinosci czynszowych.

W zwiazku ze wzrostem zadtuzenia czynszowego Miasto prowadzi aktywna windykacje naleznosci

czynszowych.

Naleznosci te windykowane sa zgodnie z ustawg z dnia 21.06.2001r. o ochronie praw lokatoréw,

mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie k.c. Prowadzone sg w 5-ciu etapach :
I etap

1) analiza zaleglo$ci czynszowych i naliczanie odsetek,

2) wysylanie upomnieni do najemcow zalegajacych z optatami do 3 m-cy,

3) prowadzenie rozm6w z diuznikami na temat zasad splaty zadtuzenia (korespondencja, rozmowy

telefoniczne i bezposrednie w siedzibie ZBM),

4) zawieranie porozumien w sprawie dobrowolnej splaty zadluzenia,
5) kontrola terminowosci wplat ustalonych rat;

Il etap

1) wysylanie ostatecznych wezwar do zaplaty,

2) wypowiadanie uméw najmu,

3) zawieranie porozumiefi w sprawie ratalnej splaty po dokonaniu czgsciowej wplaty dtugu,
111 etap

1) postgpowanie sagdowe,

1V etap

1) egzekucja komornicza naleznosci,

V etap

2) wprzypadku braku skutecznosci dziatan komornika przekazywanie listy diuznikow
profesjonalnej firmie windykacyjnej lub przekazanie listy dluznikéw do Biura Informacji

Gospodarczej.

Istotnym czynnikiem majacym wplyw na zmniejszenie zadluzenia jest wzmozona realizacja

wyrokéw orzekajgcych eksmisje do lokalu socjalnego lub pomieszczenia tymczasowego.

Rozdzial XII
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Podsumowanie.

1) Niniejszy program stanowi kontynuacj¢ dziatan, jakie zostaty okreslone na lata 2009-2013,
a ponadto zawiera nowe zalecenia i priorytety uwzgledniajace zmieniajace sig realia ekonomiczno —

prawne.
2) Przedstawiona W niniejszym programie analiza biezacej sytuacji mieszkaniowej w miescie
wskazuje na konieczno$¢ podjgcia pilnych dziatan zmierzajacych do zwigkszenia zasobu

mieszkaniowego miasta oraz poprawy jej stanu technicznego.

3) Dalsze utrzymanie zasobu mieszkaniowego jedynie w stanie ,,niepogorszonym” powoduje
degradacj¢ zasobu iuniemozliwia realizacj¢ zadaf miasta w zakresie gospodarowania tym
zasobem.

4) Do najwazniejszych zadafn nalezy pilne rozpoczecie remontéw, modernizacji i inwestycji
w gminne zasoby komunalne i socjalne.

5)Nalezy zatozy¢ , ze wobec ograniczen finansowych budzetu miasta nie wszystkie zadania

okreslone w niniejszym programie sa mozliwe do wykonania w latach 2014 - 2018. Natomiast

wskazane kierunki dziatania muszg by¢ systematycznie realizowane.

Plizewgdni zacy Rady
(Y J
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Piotr yrg \
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