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UCHWALA NR XXI1/266/2012
RADY MIEJSKIEJ W SKAWINIE

z dnia 29 sierpnia 2012 r.

w sprawie przyjecia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
Gminy Skawina na lata 2012 — 2016.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 oraz art.40 ust.2 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie
gminnym ( tekst jedn. Dz. U. z 2001 r., Nr 142, poz. 1591, z p6zn. zm.) oraz art.21 ust.1 pkt 1 i ust.2 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu
cywilnego (tekst jedn. Dz. U. 22005 r. Nr 31, poz. 266 z p6zn.zm.), Rada Miejska w Skawinie uchwala,
co nastgpuje:

§ 1. Uchwala sig ,,Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Skawina na lata
2012-1016” stanowiacy zalacznik do niniejszej uchwaly.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Miasta i Gminy Skawina.

§ 3. Uchwala wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od jej ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewddztwa Matopolskiego.

Przewodniczacy Rady Miejskiej
Marcin Kuflowski
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Zatacznik

do Uchwaly Nr XXI11/266/2012
Rady Miejskiej w Skawinie

z dnia 29 sierpnia 2012 r.

Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Skawina na lata 2012-2016

Stownik pojeé

llelraé w Wieloletnim Programie Guspodarowania Mieszkaniowym Zascberm Gminy
Skewina na lata 2011 — 2016 jest mowa 0!
Gmina — Gmina Skawina
Burmistrz — Burmistrz Miasta i Gminy Skawina
Wieloletni Program — Wieloletri Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobsm
Gminy Skawina na lata 2012 2016
Ustawa o samorzadzie gminnym - uslawa z dnia § marca 1990 r. 0 samcrzadzis gminnym
(tekst jednolity: Dz.17. 2 2001 r, Nr 142, poz. 1591 Z pOZn. Zm.]
Ustawa o ochronie praw lokatoréw —ustawa z dnia 7 dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy 1 0 zmianic Kodeksu cywilnego (tekst
jednolity: Dz.1T. z 2005 r., Nr 31, poz. 266 z pdZn. zm. }
Ustuwa ¢ gospodarce nicruchomofeciami - ustawa 7 dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (tekst jednolity: D U. 22010 r., Nr 102, poz. 651 z péin. zm.).
Ustawa o wlasnoéei lokali - ustawa z dnia 24 czerwea 1994 1. 0 whasnoesci lokali (Dz. U. z
2000 . Nt §0, poz. 903, z poéin. zm.)
Ustawa o wsparciu finansowym tworzenia lokali socjalnych - ustawa z daia 8 aridnia
2006 roku o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych,
noclegowni i domdw dla bezdemnych (Dz.U. Nr 251 poz. 1844 z 2006 roku z pozn. zm.)
Ustawa Prawo budowlane - ustawa z duia 7 lipce 904 r. Prawo budowlene [telest
jednoliny: Dz U. 7 2003 r., Nr 207. poz. 2016 z pozn. zm.)
Usiawa Prawo zamdwien publicznych - ustawa 7 dnia 19 stycznia 2004 r. - Prawo
zaméwien publicznych (Dz.U. z 2007 r. nr 223, poz. 1655).
Rozporzydzenie MI w sprawie warunkow technicznych - Rozporzadzenie Ministra
Infrastrulctury z dnia 12 kwietaia 2002r. w sprawie warurkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytaowanie (tekst jednolity Dz. U. z 2002 r. nr 75 poz.690).
mieszkaniowym zasobie Gminy - nalezy przez to rozumie¢ lokale mieszkalue stanowiace
wiasnosé Gminy Skawina,
wynajmujacym - nalezy przez to rozumizé Gming Skawina,
lokala zamiennym - nalezy przez to rozumiet lokal znajdajacy sig w tej sumej i gjscowoscl,
w kiorsj jest potozony lckal detychezasowy, wyposazory w Co najmniej takie urzadzenia
-echniczne, w jakie byl wyposazony lokal uzywany dotychezas, o powierzchni pokoi takie]
jak w lokau dotychczas nZzywanym: warunes ten uznaje siz za spelniony, jezeli na czlonka
gospodarstwa domowege przypada 10m? powierzchni lacznej pokei. a w przypadku
gospocarstwa jednoosobowego - 20m’ te] powierzchni,
lokalu sacjalnym - nalezy przez to rozumie¢ lokal nadajacy sie do zamieszkaria ze wzgledu
na wyposazeniz i stan techniczny, kidrego powierrchnia pokoi przypadaaca na czionka
gospodarstwe domowego ngjemcy nie moze by¢ mniejsza niz 5m°, a W wyoadku
jednoosobowego gospodarstwa domowego 10m®, przy czym lokal -en moze by¢ o obrizonym
slandardzic.
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ROZDZIAL I
WSTEP

Zgodnie z przepisem art. 4 ustawy jednym z podstawowych zadari wlasnych gminy
jest tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czlonkéw wspolnoty
samorzadowej. Dazenie do jak najpeinicjszej realizacji tego zadania powinno by¢ jednym
z priorytetowych celow dziatan podejmowanych przez organy Gminy. Posiadanie lokalu
mieszkalnego umozliwia usamodzielnienie si¢ podstawowej komorki spofecznej, jaka jest
rodzina. Jednoczesnie, jako jedno z najdrozszych dobr, lokal mieszkalny jest dla przecigtnego
gospodarstwa domowego  trudno osiagalny, co stawia Gming przed wyzwarniem
wymagajacym duzego zaangazowania.

Ze wzgledu na powyzsze, dysponowanie zasobem powinno odbywac sig¢ W sposob
zapewniajgcy maksymalne jego wykorzystanie na cele zwigzane z udzielaniem pomocy
mieszkaniowej tym, ktdrzy tego rzeczywiscie potrzebuja.

Nalezy bowiem podkresli¢, iz jakkolwiek zgodnie z art. 1 ust. 1 ustawy o samorzgdzie
gminnym wszyscy mieszkafcy Gminy tworza z mocy prawa wspolnote samorzadowa,
jednakze z przepisu art. 4 ustawy tejze ustawy wynika, ze gmina zapewnia lokale socjalne i
lokale zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe, na zasadach i w wypadkach
przewidzianych w ustawie, gospodarstw domowych o niskich dochodach, a nie wszystkich
gospodarstw domowych, niezaleznie od dochodoéw. Przepis ten zakresla zatem granice
gospodarowania przez Gming lokalami wehodzacymi w sklad zasobu.

Rola gminy jest zatem aktywna pomoc w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych,
skierowana do najbiedniejszych, poprzez umozliwienie im bytowania w warunkach
odpowiadajacych godnodei cztowieka. Wyrazem tych dzialan jest zapewnienie schronienia
osobom pozbawionym mieszkan, w tym bezdomnym oraz prowadzenie domoéw pomocy
spolecznej. Gmina powinna posiadac w swoim zasobie réwniez lokale socjalne, przeznaczane
na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych najubozszych oraz na wykonanie wyrokow
eksmisyjnych z prawem do lokalu socjalnego, w przypadku takowych postanowien sadu.
Mieszkania socjalne przyznawane sa rowniez osobom z domoéw dziecka, opuszczajgcym
zaklady karne i osobom dotknigtym kleska zywiolowa.

Nalezy podkresli¢, ze rola gminy w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych uzalezniona jest
w gléwne)j mierze od:

1) jej mozliwoéci finansowych,

2) stopnia zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych lokalnej spolecznosci,

3) sity nabywezej gospodarstw domowych,

4) lokalnych tradycji w tym zakresie,

5) lansowanej polityki wiadz gminy.

Nie mniej jednak dzialania podejmowane przez wiadze samorzadowe w zakresie
gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy, powinny by¢ zgodne z zasadami
prawidlowe] gospodarki, do czego zobowiazuje art. 12 ustawy o gospodarce
nieruchomodciami. Konieczne sa zatem zaréwno dziatania, ktore powodujg zabezpieczenic
substancji budowlanej zasobu przed uszkodzeniem lub zniszezeniem, czyli zachowywanie jej
w stanie nie pogorszonym, jak 1 przestrzeganie regul zarzgdzania i rozporzgdzania
nieruchomogciami oraz korzystania z nich, ktére pozwola na jak najpehiejsza realizacje
tworzenia warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych i rownoczesnie sg racjonalne.

Obowiazek uchwalenia co najmniej 5-cioletniego programu  gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gmin, wynika z art. 21 ustawy o ochronie praw lokatorow.
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mizszkaniowym zasobie gminy oraz © zmianie Kodeksu cywilnega | przewiduje
uregulowanie catosci zagadnien zwigzamych z gospodarka lckalami mieszkalnymi
stanowigeymi wiasnoéé Gminy Skawina.

Wicloletni program gospodarowania mizszkaniowym zasobem Gminy Skawina na lata
2012-2016 obejmuje wszystkie istotne zagadnienia i problematyke zwiazana z wdrozeniem
i realizacja planowanej polityki mieszkaniowej d'a Guminy, Zostal cpracowany nz pigé lat ze
szezegdinym uwzglednieniem:

1) prognozy dotyczacej wielkosci oraz stenu iechnicznego zaschu mizszKan:owego
Gminy w poszczegdlnych latach, z podzialem na lokale socjalne i pozostate lokale
mieszkalne,

7) analizy potrzeb oraz planu remontow i modernizacji wynikajacych ze stanu
technicznego budynkdw i lokali z podzialem na kolejne lata,

3) planowanej sprzedazy lokali w kolejnych latach,

4) zasad poltyki czyrszowc],

5) sposobn i zasad zarzqdzania lokalami i bucynkami wchodzecymi w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywanych zmian w zekiesie zarzadzania
mieszkaniowym zasahem gminy w kolejnych latach.

6) Zrodet finansowania gospodarki mieszkaniowe] w kolejnych latach,

7) wysokosci wydatkow w kolzjuych latach, z podziatem ra koszry biezgee] eksploatac)i,
koszty remon:6w oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wehodzgeych w sklad
mieszkaniowego zasobu Gminy, koszty zarzadu nieruchomodciami - wspolnymi,
ktoryeh Grrina jest jednym ze wspatwhaseicieli a takze wydatldw inwestycyjnych,

§) opisu innych dzialen majacyea ne celu poprawg wykorzystania i racjonalizac)i
gospodarowania mmieszkaniowym zasobem Guniny.

Miniejszy Program zawiera powyze] wymienione obligatoryjne elemerty ustawowe.
Opricz zagadnied cnumeratywnie wymieniorych w ustawie wprowadzonc do niego takze
opis innych dziatan, ktoryeh reulizacja powinna prowadzi¢ do racjonalnego gospodarowania
zasobem.

Rozdzial IT

Prognoza dotyczaca wielkoSci oraz stanu technicznego
7asobu mieszkaniowego Gminy w latach 2012 - 2016 z pudzialem
na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne.

Mieszkaniowy zaséb Gminy, wg stanu na dzien 30 grudzien 2011 1., tworzy
96 budynkdw, w tym:
1’ bedaeyeh w 100% wiasnoscig Gminy - 6 budynkow
2 bedaeveh wspotwiasnoscig Gminy - 90 budynkdw
Dane liczbowe dotyczace wielkosci mieszkeniowego zasobu Gminy wediug rodzaju
whasnosci przadstawia ponizsza tahela.
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Tabela nr 1. Wielkos¢ miesgkaniowego zasobu Gminy Skawina

[losé Moéé lokali ( w szt.) Powierzchnia uzytkowa
Rodza] wlasnosci budynkow lokali ( w m?*)
(Wszl)  |'ieszkalnych |socjalnych | mieszkalnych | socjalnych

Wilasnos¢ Gminy w
100% 6 - 107 - 244597
Wspohwlasnose
Gminy o0 567 - 24 379,59 .

Razem 96 567 107 24 379,59 2 445,97

Stan techniczny budynkéw bedacych — wspélwlasnodeig Gminy/wspolnoty
mieszkaniowe/ jest dobry. Osiggniecie odpowiedniego standardu technicznego tych
budynkéw wynika z duzego zakresu prac remontowych jaki wykonano w latach 2006-2011.
Znaczne zuzycie funkcjonalne i techniczne dotyezy budynkow socjalnych bedacych 100%
wlasnoscia Gminy. Szezegélnie budynki przy ulicy Pitsudskiego 33,3541 wybudowane
w latach 1950-1955 wymagajs natychmiastowych dzialan remontowo-modernizacyjnych.
ktore w zdecydowanych stopniu obnizg koszty eksploatacii.

érodki finansowe na utrzymanie mieszkaniowego zasobu Gminy, ktore niestety mie
w pelni wystarczaja na poprawe jego stanu technicznego, 10 wplywy uzyskane z najmu lokali
mieszkalnych i lokali nzytkowyeh, a takze dodatkowe Srodki 2 budzetu Gminy przekazywane
na konkretne cele remontowe.

Qgdlny stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy powinien ulegac systematycznej
poprawie w miarg przckazywania dodatkowych érodkéw finansowych z budzetu Gminy, aZ
do dostosowania stawek czynszu do poziomu odzwierciedlajacego rzeczywiste naklady
ponoszone na utrzymanie budynkdw.

Wielkos¢ potrzeb mieszkaniowych wyznaczaja ustawowe obowiazki Gminy, oraz liczba
whioskow zlozonych dotyczacych przydzielenia mieszlkania. Zadaniem Gminy jest tworzenie
warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej oraz
zapewnienie lokali socjalnych, lokali zamiennych, a takZe zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach. Koniecznosé tworzenia
i powickszania zasobu lokali socjalnych jest nastgpstwem regulacji ustawowych, zgodnie
z ktorymi sady powszechne w wyroku nakazujacym opréznienie lokalu orzekaja
o uprawnieniu do ofrzymania lokalu socjalnego bad? braku takiego uprawnienia. Nie
wykonanie przez Gmine obowiazku dostarczenia lokalu socjalnego powoduje powstanie
roszezenia o zaplate odsziodowania. W zwigzku z tym faktem nalezy podjaé¢ dzialania
zmierzajace do tworzenia i powigkszania zasobu mieszkaniowego w celu zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych dla nastgpujacych grup ludnosei:

1) gospodarstw domowych pozostajgcych w niedostatku;

2) gospodarstw domowych posiadajacych niskie dochody;

3) 0s6b z wyrokami eksmisyjnymi z orzeczonym uprawnieniem do lokalu socjalnego lub bez
takiego uprawnienia.

Zoodnie z przepisami ustawy o wsparciu finansowym tworzenia lokali socjalnych,
Gmina podejmie dzialania aby otrzyma¢ finansowe wsparcie na powyzsze przedsiewziecie po
spelnieniu warunkdéw okreslonych w ustawie. Ze wzgledu na bardzo wysokie koszty budowy
budynkow mieszkalnych z lokalami komunalnymi i socjalnymi na sfinansowanie w/w zadarl z
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budzetu Gminy, nalezy przyjac, iz swigkszenie zasobu mieszkaniowego moze nastapic pod
warinkiem uzyskaniz wsparcia finansowego z Krajowego Funduszu Mieszkalnicwa lub
z Funduszu Doptat Budownictwa Mieszkaniowego. Wysokos? lakicgo wsparcia wynosi od
30% do 50% kosziow zadan zaleznie od rodzaju zadania . tWCIZONego zasubu, Zasady
wynikajace 7 przsdmiotcwej ustawy majg na selu udzizlenie pomocy zZminom dla
zwiekszenia zasobow mieszkaniowych przeznaczonych dla ubogich zapewniajac wiasciwe
standardy techniczne.

Tabela nr 2. Prognozi wpoirzebowania na lokale

Tlosé rodzin

2014

Zapotrzehowanie 2012 | 2013 2015 | 2016

7apotrzebowanie na lokale socjalnz | 22 23 27 30 32
(lista 1 wyroki o eksmrisje)

Tabela nr 3. Prognoza wielkosci mieszkaniowego zasobu Gminy w kelejnych lafach

ROK 2011 2012 2013 N4 2015 2016
Stan zasobu | 674 627 591 553 524 497
mieszlkaniowegn

W tym lokale socjalne 107 117 132 142 152 162

W lataca 20122016 wielkosé zasobu mieszkaniowego ulega¢ dSedzie cigghym

zmianom, gdyz z jednej strony bedzie nastcpowalo zmniejszenie obecaego zasobu
micszkanicwege Gminy w zwiazku z kontynuacjg sprzedazy lnkzli mieszkalnych /do 10%
stanu zasobu z roku poprzedzajgcego/ 1 ewentualng likwidacja barakéw mieszkalnych przy
16wnoczesnym powigkszaniu zasobu w wynilu budowy budynkéw komunalnych.
Majac na uwadze astawowo nalozone na gmire obowiyzki zabezpieczenia lekali socjanych,
lokali zariennych oraz w celu sprostania przynajmmiej w dostatecziym stopniu,
oczekiwaniom spolecznym w zakresie uzyskania wiasnego mieszkania, Gmina Imusl
bezwzglednie prrewidzie¢ powigkszenie wiasnsgo zasobu mieszkaniowego.

Decydujac sig na realizacje budownictwa mieszkaniowego nalezy uwzglgdni¢ normy
obowigzujace i przyjete w rozporzadzenin MT w sprawie warunkow technicznych.

Zgodnie z tymi rozwigzaniami prawnymi, mieszkanie w budynku wielorodzinnym powinno
speinia¢ wymagania dotyczace pomicszezenia przeznaczonego na pobyt lud7i, niezaleinie
czy bedzie przeznaczone na lokal socjalny czy tez Wynajmowane na czas nieoznaczony.
Zatem, jedynym dopuszczalnym kryterium zalkwalilikowania lokalu, jako lokalu socjalnego
moze byé cferowana przez Gmine powierzchnia pokoi w stosunku do liczby 0s6b
w kierowanej do tege Ickalu rodzinie.
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Zasiedlanie budynkow zwréwno rodzinami uprawnionymi do lokali socjalnych jak
réwniez do lokali, ktérych najem nawiazywany jesl ua czas nisoznaczony, ma spoleczne
uzasadnienie.

Dogwiadczenia wskazuja, ze uprawnionymi do lokali socjalnych sa osoby znajdujace si¢
w trudnej sytacji materielnej, majace niski status socjalny.

Rozproszenie lokali socjalnych wsrod innych lokali komunalnych zapewni najemcom
tych lokali uczestniczenie w nermalnym Zyciv spolecznym oraz stWOIZy dla nich szanse
zyciowe na poprawe swojego statusu i uriozliwi im integracje spoleczna.

Rozdzial ITI

Analiza potrzeb oraz plan remont6w i modernizacji mieszkaniowego
zasobu gminy wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali
podzialem na lata 2012-2016.

W celu utrzymenia zasobu na dobrym poziomis technicznym konieczne jest
podejmowanie  dzialan zmierzajacych do zachowania substanci budowlang] wraz
2 instalacjami w nalezytym stanie umozliw'ajacym korzystanie z nieruchomoscl zgodnie z 1ch
przcznaczeniem.

Potrzeby w zakresie remontéw budynkéw . lokali mieszkalnych okreslcne s3 na
podstawie stanu (echnicznego budynkéw 1 lokali, w oparciu ¢ wyniki coroczaych
1 piccioletnich przegladow technicznycl wykonywanych zgodnic z art. €2 ustawy Prawo
budcwlane, jak rowniez ekspertyz, nakazow instytucji zewnetrznych oraz wyniki
systematycznej kontroli budynkdw, dokonywaaych przez posiadajecych ovdpuwicduiie
uprawnienia inspektoréw nadzora tudowlanego.

Plan remontow przyjeto w oparciu o planowane przychody oraz potrzeby remoniowe
zakwalifikowane jako priorytet do wykonania w najblizszych latach.

Jako priorytetowe uznaje si¢ rementy przeprowadzone na podstawie art.70 ustawy
Prawo Budowlane, tj. wynikajacc z wymogow bezpieczenstwa dla zycia i zdrowia ludzi,
bezpieczenstwa mienia lub Srodowiska a w szezegolnosei w zakresie irstalacji gazowe),
elekrycznej, droznosci 1 szczelnosci przewodéw wentylacyinych, dymowych i spalinowych
realizowane do wysokogei kwot orzyjgtych w budzecie Gminy danego roku na len cel.

Jako standard docelowy uznaje si¢ przeprcwadzenie remontéw zmierzajacych do
poprawy warunkéw technicznych i funkcjonalnodei zasobu zgodniz z przepisami
rozporzaczeniz MI w sprawie warln<ow technicznych, a takze wplywajgcych na obnizenie
kosztow eksploatacii oraz kosztow dostawy mediow.

Szczegblows poirzeby remontowe nieruchomosel stanowigcych wiasnosé 1 wspahwiasnosc
Gminy, okreslone beda w oparciu o przeglady stanu technicznego budynkéw odrebnie
w kazdym kolejnym roku kalendarzowym objglyin niniejszym Programem.
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Tabela nr 4. Potrzeby remontowe budynkéw gminnych w latach 2012-2016 (budynki
secjalne)

[Lp.  RODZAJPRAC 2012 2013 2014 (2015|2006
[1. | Realizacja decyzji wiadciwego organu : | ' ‘ i '
; nadzoru budowlanego lub Sanepidu i £12 000 '13 000 13000 [13000 (13000 |
PSP !
IE | Remonty kominéw i wantylacji ! ! {7 000 2 800 2500 |
3. | Remonty dachéw | | (75000 |25000 |32000 |
i4, ' Remont/wymiana instalacji 1125 000 | |
L | elektryczne) | . . l ! -
', Remont/wymiana instalacji wodno- | 8500 2500 lE 500
i kanalizacyjnej i gazowe] : | | |
I. . !I{cmnnr.fwymiﬂna instalacji c.o. ' | i Ijg(} 000 !
:7' Remont/naprawa elewacji '3 500 '3 500 '3 500 3 500 !3 500
‘ 8. | Malowanie klatek schodowych : ; f I 34 000 ' i
9. "Remonty lub wymiana bram | 14000 18000 18000  [18000
‘ 'wejiciowych, stolarki okiennej, roboty | _ | =
| $lusarskeo-stolarskie i b | ' | |
10. [ Opracowanie dokumentacji | 6500 (6500 6500
' | projelctowej, eKspertyzy, opinii i . . o
'RAZEM | 115500 (215500 /131500 111300 304000

Tabela ur 5. Potrzeby remontowe w latach 2012-2016 w zakresie remontow lokali
komualnych znajdujgcych sig we Wspslnotach Miestkaniowych

I
Lp. |RODZAJPRAC 2012 2013 12014 12015 2016
11 Wymiana stolarki okienngj i| 3000 | 6000 | 8000 14000 14000
drzwi wejéciowych | ' |
zakwalifikowanych do i
’ iwymian}; |
2. |Roboty ogolnobudowalane | 4 000 | 4000 6 000 6000 8000
1 | Odarzybianie lokali | 5600 16000 | 16000 18000 18 000 ‘
zeodnie z ekspertyzami | = i ' |
mykologicznymi 5 l ‘
] 1
4, | Wymianaremont/maprawa | 3000 |12000 12 000 12000 112000 |
instalacji | i !
5. Opracowanie niezbednej | 4 000 4000 | 6000 L s000 | 6000 |
| dokumentacji, sporzadzenie . E |
| | ekspertyz, opinii ! | | !
6.  |Remontypusiosnéw | 3600 | 4800 | 4800 5600 | 5600
RAZEM 23200 46800 52800 112000 114000

Rezultatem realizowanego programu remontéw w komunalnym zasobie mieszkaniowym
powinno byc:
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1) stworzenie lepszych warunkOw zamieszkiwania dla gospodarstw domowych

2) poprawa stanu technicznego budynxow

3) zmniejszenie kosztdw ponoszonych przez lokatorow za uzywanie lokalu

a w szczcgdlnodel za media

4) tworzenie lepszego wizsrunku miasta.
7 kolei glowre problemy zwigzane z realizacja niniejszego Programu mogg s.¢c wigzac z
ograniczonymi mozliwosciami finansowymi Gminy, czy 1€z Z brakiem mozliwosci
prowadzenia efektywnej polityki CZYNSZOWE].

Konievzne jest zatem zwigkszenie kontroli w zakresie wykcnywania przez lokatorow
ciazacych na nich obowiazkow zwigzanych z uzy (kowaniem lokali, zawartych w przepisach
prawnych dotyczacych warunkow technicznych uzytkowania budynkdéw mieszkalnych.
Kontrole taka powinien przeprowadzaé zarzadca nieruchomosci, zgednie z zawartg UmMoOwa
0 zarzadeanie.

Ustawa o ochronie lokatorow reguluje obowiazki wynajmujacego i najemcy w zakresie
rementow elementéw w mieszkaniu oddawanemu w najem. Obowiazki wynajmujaccgo

zgodnie z art. ba:

1. Wyrajnujacy jes. vbowigzany do zapewnienia sprawnego dzialania istiejgcych
instalacji i urzadzen zwiazanych z budynkiem umozliwiajacych rajemey korzystanie z
wody, paliw gazowych i cieklych, ciepla, energii elekirycznej, dzwigéw osobowych
oraz innych instalacji i wrzadzen stanowiacych wyposazeniz lokalu 1 budynku
okreslone odrgbnymi przepisami.

7. W raziec oddania w najem lokalu vpréznionego przez dotychczasovego najemee,

wynajmujacy jest obowigzany wymieni¢ zuzyte elementy wyposazenia lokalu.

Do obowiazkéw wynajmujacego nalezy w szczegolnoscl:

1) utrzymanic w nalezytym stanie, porzadku i nzystodei pomieszezen 1 urzadzen
budynku, stuzacych do wspélnego uzytku mizszkaficOw, oraz jego otoczenia;

7} dokoaywanie aapraw budynku, jego pomieszczen i urzadzen o ktérych mowa w
pkt 1, araz przywrocenie poprzedniego stanu budynku uszkodzonego, niezaleznie
od przyczyn, z tym ze najemee obcigza abowigzek pokrycia strat powstatvch z
jepo winy;

3) dokonywanie napraw lckelu, napraw lub wymiany instalacji i elementdw
wyposazenia technicznege w  zekresie  nieobeigzajgcego  najemy,
a zwlaszeza:

4) napraw i wymiany wewnetrznych instalacji: wodociagowej, zarowej i cieple] bez
armatury 1 wyposazenia a lakic napraw i wymiany wewnetrznzj instalecji
kanalizacvinei, cenitralnego ogrzewania wraz z grzejnikami, instalacji elektrycznej,
anteny zhiorczej — 7 wyjatkiem osprztu

b) wymiany piecow g-zewczych, stolark: okiennej i drzwiowej oraz podlog, posadzek
i wykiadzin pediogowych, a takze tynkow.

()

Dhowigzki Najemey zgodnie z przytoczong us.awa sa nastzpujace:

*. Najemea jest obowiazany utrzymac lokzl orez pomieszezenia, do uzywania ktorych
jest vpravniony, we wiadeiwym stanie technicznym i higieniezno-sanitarnym
okre§lonym odrebnymi przepisami vraz przestrzegac porzgdku domowego. Najemca
jest takie obowigzany dba¢ i chroni¢ przed uszkodzeniem lub dewastacjs vzesci
budynku przeznaczone co wspélnego uzytku, jak diwigl osobcwe, klatki schodowe,
korviarze, pomicszczenia zsyp6w, inne pomieszezenia gaspodarcze oraz otoczenie

budyniku.
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2. Najemece obcigza naprawe i konserwacja:

1) podiég, posadzek, wykladzin podlogowych oraz  §uiennych okladzin
ceramiczrych, s7klanych i innych;

2) okien idrzwi;

3) whudowanych metli, lacznic z ich wymiang;

4) trzonow kuchennych, kuchni i grzejnikow wody przeplywowe] (gazowych,
alektryeznyeh 1 weglowych), podgrzewaczy wody, wanien, brodzikOw, mis
klozetowveh, zlewozmywakdw | umywalek wraz z syfonami, baterii 1 zeworow
ceerpalnych oraz mnych urzadzen sanitarnveh, w ktére lokal jest wyposazony,
laczrie z ich wymiang;

5) osprzetn i zabezpieczen instalacji elektrycznej, z wylycceniem wymiany
przewodéw oraz nsprzetu anteny zbiorezej;

G) piccow weglowyek i akumulacyjnych, taeznie z wymiang zuzytych elemzntow;

7) etazowsgo centranego ogrzowania, o W przypadku gdy nie zostalo ono
zainsta.owane na koszt wynajmujacego, takze jego wymiana

8) przewoddéw odplywowych urzadzen sanitarnych az do piondw zbiorczych, w Ly
niezwlocznie usuwanie ich niedrnznosci;

9) innych clementéw wyposazenia lokalu i pomieszezen przynaleznych przez:

a) malowaniz lub tapetowanie vrds naprawg uszlodzen tynkdw Seian i sufitow,

b' malowaniz drzwi i okien, wbudowznych mebli, urzadzen kuchennych, sanitamych
i grzewezych.

Proponuje sie, aby w przypadku stwicrdzenic przez =zarzadeg nieruchomodei,
ze zuzycie elementu, ktorege wymiana nalezy do obuwiazkéw wynajmuwaecgo, nastapile
w wyniku jego nieprawidlowego uzytkowania przez najemce, <OSZt wymiany elementu
obeigzal najemee. Natcmiast w przypadlcl wystepowania zaleglodci w oplatach za uZywanie
lokalu, nalezy przyja¢ zasadg, Zc wynajmujacy ma prawo odmowy wymiany elementu do
czasu splaty zalegloscl.

Dzialania opisane w tym rozdziale musza by¢ przeprowadzone przez zarzadee
nicruchomosei.

Rozdzial IV

Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

Obhowiazujzce obecnie przepisy UStEWOWE 0raz PIZepisy gminne prawa miejscowego
umezliwiajs najemcy lokalu nabycie na wiasnosc zajmowanego przez siebie lokalu po
preferencyjnej cenie, matomiast Gminic okredlenie zasad ich sprzedaty i me7l'wosé
wyljezenia czedci zasobu z tej sprzedazy, w celu racjonalnego gospodarowania tym zasobem.
Rudynek z lokalami stanowiacymi przedmiot cdrebnej wiasnesci tworzy wspoliotg
mieszkaniows. Zasady zarzadzenia budynkami wspélnot miesz<aniowych okrzslaja
whasuiciele lokali w oparciu o przepisy ustawy o wiasnosci lokali.

Praktyke  wskazalo, ze znaczme rozproszenie  vdzialdw  Gminy  we wspdlnotach
mieszkaniowyeh i innych wspotwlasnosciach skurkufe swigkszeniem kosztéw utrsymanta
mieickaniowego rasohu.

Podejmowanie sukcesywnych dziatan polegajacych na wyprowadzeniu whasnosci
gminy z budynkow wspélnot mieszkaniowych, pozwoli miedzy inmymi na zmniejszenie
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kosztéw utrzymania mieszkaniowego zasobu gminy. Ma (v szezegblne uzasadnicnie w tych
nieruchomosciach, pdzie udzial Gminy jest juz niewizlki.

Polityka prywatyzacyjna Gminy nie moze jednak pozostawaé w kolizii z naloZonymi przez
ustawe obowiazkami w  zakrssic tworzenia wartnkéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych cztonkéw wspalnoty samerzadowe).

Struktura wlasnodei zasobu mieszkaniowego gminy w cstatnich latach ulegala stopniowym
smganom. W latach 2007-2011 zmalal udzial zasobu mieszkaniowego Gminy, co
spowcdowane bylo procesem prywetyzacji lokali na rzecz dotychezasowych najemeow oraz
brakiem nowych inwestycji.

W latach 2007-20111 sprzedano 245 lokali mieszkalnych.

Na mocy achwaly Nr VII/84/2011 Rady Miej skizj w Skawinie z dnia 25 maja 2011
roku w sprawic zasad gospodarowania nieruchomoageiami Gminy Skawina, nabywcom lokali
mieszcalnych udziela sig bonilikaty w wysokodci 85%.

Gmina powinna sulkcesywnie cdstepowac od sprzeduzy lokali z bonifikaty, a juz na pewno
zaczad jej wysnkesE obnizac.

W latach 2012-2016 prognozuje sie sprzedaz do 10 4 lokali mieszkalnych
wchodzacych w sklad zasobu w skali roku w stosunku do .iczby lokali w zasobie w roku

poprzedzajgcym.
Dlz Gminy prywatyzacja mieszkan komunalnych oznacza strutnieil jednorazowego

dochodu ze sprzedazy lokali. 7e wzgledu na socjalny charater zasobu rieszkeniowego
gm'ny, poziom czynszow nic pokrywa niezbedrych aakiadow na remonty.

Nieuzasadnione jest twierdzenie, ze Gmine srywatyzujac zasob mieszkaniowy
zmnicjsza podaz mieszkan komunalrych. Pocaz nieruchomosci W nie jest ani zasob, ani
przyrost tego zasnhu. Podaz nie obejmuje zascbu zajmowanego przez najemcow. Podaz
tworza nicruchomedei, dla ktérych poszukiwani sa najemcy. Dotyezy (o nieruchomosci
istnic'acych, ktére ofcrowane sg do ponownego wynajecia lub nowc wrniesionych
nie-uchomosei, wynajmowanych po raz pierwszy. Dletezo tez prywatyzacja nie wplywa
negatywnie na podaz mieszkad, ale jedynie na zmnigjszanie sie zasobu, begdacego
w dyspozycji gminy.

$Srodki finansowe uzyskane z prywatyzacji zasobow lckalowyeh heda przeznaczane na
realizacje programu dotyczgcego zwigkszunia zasobow micszkan sccjalnych i budowe
budynkéw komunalnych. W przyszioscl nalezy dazy¢ do dalszego wypehiiania wspélnot
mieszkzniowych wladeicielami prywatnymi.

W celu prowadzenia racjonalnej polityki prywatyzacji lokali mieszkalnych nalezacych
do gminy, gmina dokona kwalilkacji gminnych zasobéw lokalowyeh, z wyodrehnieniem
dwoch grup:

1] lokal: mieszkalne przeznaczone do prywatyzacjl,

2} lokale mieszkalne, ktore ze wzgledu na lconiecznodé prowadzenia przez gming
lokalnej polityki mieszkaniowe]j bedg nadal posiadaly status gminnych zasabdw
lokalowych.

GMINA STOSOWAC BEDZIE JEDYNIE PRYWATYZACIE ZMIERZAIACA DO
WYCHODZENIA GMINY ZE WSPOLNOT MIESZKANIOWYCH.
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Rozdzial V
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.

Obcwiazujaca do czerweca 2001r. ustawa Z dnia 2 lipcz 1994 r. o najmie loxali
mieszkalnyeh i dodatkach mieszkaniowych (tekst jednolity Dz. U. z 1998 1., Nr 120 poz. 787)
natozyta na gminy obowigzek ustaleria stawek czynszu regulowenego.

Na semorzady lokalne spadt glowny cigzar odpowiedzialnosci za przygotowanie,
realizacje strategii i kierunku zmian oraz rozwigzan szczegélowyeh w zakresie gminnej
politvki czynszowej. Ustawa ta rowniez dopuszczata znaczny Wzrost stawek czynszu {do 3%
wartosci octworzeniowe]) i nie ozraniczala podwyzek ezynszu w skali roku.

7 uwagi na ograniczone mozliwoscl najemcow  dochodzenic do 3% wartodel
odtworzeniowe], zostalo rezlozone w czasie. Pomimo, & moca dawnej “1stawy, gmina mogia
mnacznie podwyzszyt stawki czynszu regulowenego, to worowadzane przez zming stawki
tyly zracznie niisze niz dopuszezat ustawodawca.

7 kolei ustawa z dnia 17 grudnia 2004r, o zmianie ustawy o ochronie praw lokatordw,
rieszkaniowym zascbie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz ustawa z dnia 22 grudnia
2004r. o takim samym Lytule wprowadzily nowe zzsedy podwyzek czynszu.

Zasady te hy’y nastepujace:

1) podwyzszanie czynszu, nie moze by¢ dokonane czedeiej niz co 6 m-cy,

2) jesli poziom rocznego czynszu drzekracza 39 warloscl odtworzeniowej lokalu lub
czynsz mialby ten poziom po podwyzce przekraczyé, to podwyzka nie moze by¢
wieksza niz 10% dotycacZasowego ceyuszu.

Oznaczalo to, zz jedvnie w przypadku, gdy czynsz przed podwyzka nie przekracza 3%
wartosei odtworzen‘owej lokalu, to podwyzka czynszu, W wyniku ktérej nie zostanie
przekroczeny ten poziom, mogla bvé wyzsza niz 10% dotychczasowego czynszu. W takich
przypadkach obcwigeywaly inne okresy wypowiedzenia czynszu.

Orzeezenie Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 17 maja 2006r. sygn. akt. K33/05 (Dz. U. 2
dnia 23 maja 2006r, Nr €6 poz.602) wymusito wprowadzenie 7mian do przepisow ustawy
2 dnia 71 czerwea 20011, o ochronie praw lokatordw, mizszkaniowym zasobie gminy 1 0
zmianie Kodeksu Cywilnego. W zwigzku z nowelizacja astawy od 1 stycznia 2007r. do
podwyzek czynszu obowigzuja rastgpujace Lasady:

1) podwyzszanie czynszu nie moze by¢ dokorywane czesciej niz co 6 miesigey,

7} podwyzka cZynszu wymaga co najmnic] trzymiesigeznego okresu wypowiedzenia,

3) podwyzka w wyniku kiorej czynsz nie arzekroezy 3% wertodel odtworzeniowej lokalu
nie wyniaga uzasadnicnia,

4) kazda podwyzke w wyniku, kidre] czynsz srzekroczy albu nastgpuie z poziomu
wyzszego niz 3% wartodel odtworzeniowej, wymaga uzasadnienie. jezeli lokater [€go
zazada.

Na pisemne zadanie lokatora, wiaseiciel w terminie 14 dni od dnia otrzymania tego
7adania, pod rygorem niewaznosci podwyzki musi przedstaw’¢ na pifmie przyczyng
nodwyzki i jej kalkulacje.

Konsekwencja duwyisze ustawy jest, miedzy innymi, koniecznosé zachowania cen W
zgodzie ze wskaznikiem przeliczeniowym <osztu odrworzenia 1 m® powierzchm szytkowej
budynk¢w mieszkalnych.

Wska#nik ten dla wojewodztwa maiopolskiego ustalany jesi w formic zarzgdzenia wydanczc
przez Wejewoce Matepolskiego. Dla Malopolski, w tym Gmity Skawina, wskaZoik
przeliczeniowy na okres od 1 kwietnia 2012 T, do 30 wizesnia 2012 1. wynosi 3 756 zt |
ustalony zostat zarzgdzeniem Wojewady Matopolskiego z dnia 29 marca 2012 r. w sprawie
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ustalenia wskagnika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowe]
budynkéw misszkalnych./ D7. URZ. 2012.1412/.

Oznacza to, ze w stosunku de 3 % wartosci odtworzeniowe] maksymalna miesigczna
stawka czynszu za 1 m2 w Skawinic mogtaby wynosi¢ maksymalniz 0,39 zl/m?, padcezas
gdy aktualnie wynosi 3,535 zi/m~ 1. [.12% wartodei odtworzeniowe).

W koejnych latzch niezbedne jest stopniowe podnoszenie czynszéw do pozicmu
umozliwiajaccgo pozyskiwanie sredkow na remcnty nieruchomosei. Podwyzki stawek
uksztattuja czynsz na puziomic pozwalajgeym na prowadzenie prawidtowe] dziatalnodel w
zakresie gospodarowania lokalam? mieszkalnymi. Wylkluczy to w pewien sposéb detowanie
najemedw, ktorych staé na oplate stawek czynszu rynkowego. Podwyzka czynszdw dotknic
tylko lokatorow o érednich i wysokich dochodach, gdyZz najubozsze gospodarstwa domowe
orzymajy w tym przypadku wigkszg pomoc publiczra w postaci dndatkéw mieszkaniowych i
dla tej grupy obciazenie, wynikajace ze wziostu poz.omu czynszu, pozostanie w zasadzie
nieodczuwalre,

W pierwszym okresie podwyzki ¢zynszéw mozna spodziewac sie wzrostu obcigzenia
Cminy z tytulu zwiekszenie liczby rodzin kwalifkujacych sie do ot-zymania dodatkow
mieszkaniowych. W krotkim okresic efekt ten moze spowodowac, ze Wzros przychodow z
tytulu wyZszych czynszow ri0ze Zoilansowaé sie z wyzszy:n kosztem dla gminy z tytuhu
wyplat codatcow mieszkaniowych. W dlugim okiesie wzrost poziomu czynszow spowoduje
wzrost stopnia pokrycia kosztéw utrzymania zascbu i niezbednych remonzow, zmniejszajzc
tvm Samym suiieczno$¢ przeznaczania z budietu miasta dodatkowych dotzcj. ra remonty
zasobu.

Tabeln nr 6. Proewidywane zmiany stawki bazowej czynszic w zasobach Gminy Skawina
w latach 2012-2016

ROK stawka bazowa czynszu[zhm?] w zaokragleniu 04, wartosci
do pelnych dziesiatek groszy wezrostu
[ 2011 | 3,55

2012 3,90 k. 10%
2013 4,30 Ok. 10%
2014 4,70 Dk. 10%
2015 5,20 Dk. 10%
2016 3,70 Ok, 10%

Wysokescl nowych stawek CZynsiu wylicza si¢ z uwzglednieniem cZynni<ow
ohnizajacyeh wartosé uzytkowa lokalu zwigzanych z wyposazenizm budynka i lokalu w
urzndzenie techniczne i instalacje, a takZe polozenia budynku, w ktérym znajduje sig lokal.

Tabela nr 7.Czynniki obniZajgce stawke bazowq czynszi

LP | Czynniki obnizajace stawke c2ynszu 9% obnizki w stosunku do stawki
1. | wlokalu brak instalacji c.0. 10 %
2. | wlokahs brak instalacji gazowe] 10 %
3. |Lokzl polozony w I strefic mie] skicj 5%
(ul. Tvniecka, ul. Bagienki}
4. | Lokal polozony w II strefie mieskiej (ul. 3%
Euergetykéw, ul. Filzudskiego)
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Stawka czynszu za lokal socjelny nie moze przekiaczaé polowy stawli najniZszego czynszu
ohowigzujacego w mieszkaniowym zasooie Gminy.

Rozdzial V1

Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi
w skiad mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w
7akresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach,

W Swietle ait. 25 ust. I ustawy o gospodarce nieruchomogciami, gminnym zascbem
nieruckomosci, obejmujacym lakze mieszkaniowy zaséb gminy, gospodaruje wajt, burmistrz
albo prezydent miasta. Czgs¢ jego kompetencji, ale obcjmujacych tylko zarzad
nieruchomosciami gminnymi. ra podstawie art. 23 ust. 1 powyzszej ustawy, moze by¢
powierzonyech na podstawie umowy zarzadcy nieruchomosci lub przedsigbiorcom
zatrudniajacych zarzaccow nieruchomosci. Ten wlagnie przepis stanowi podstawe prawng do
zastosowania tzw. systemu zleceniowago w zarzadzaniu gminnym zasobem mieszkaniowym.

Powierzerie zarzadzania w tzw. systemie zleceniowym moze odbyé sig tylko po
przeprowadzeniu - sformalizowanego postgpowania prrzewidzianego W ustawie Prawo
zamowien publicznych (Dz U, z 2007 r. nr 223, poz. 16557,

Zarzad budynkami i lokalami wehodzacymi w skled zasobu mieszkaniowegd Gminy Skawina
sprawije Przedsigbiorstwo — Gospodarki Miesckaniowe] Spéka z  ograniczong
odpowiedzialnoscia z siedziba w Skawinie przy ul, Bukowskigj 1, na pudstawic zawartyck z
Gimina Skawina uméw o zarzadzanie i administrowanie rieruchemosciami komunalnymi.
Zawareie umdw poprzedzone zostatc przeprowadzonym zamowienierm publicznym w trybie
przetargu nieograniczonego.
Zgodnic z treseig umowy zarzadea zobowijzany jest m.in. do:

1) zarzgdzania nieruchomoseiami bedacymi wiasnaseig Griny Skawina,

2) administrowania Iolkalami bedgeymi whesnodeig Gminy Skawina

i znajdujacymi si¢ w nieruchomosciach Wspélnot Mieszkaniowych,

3) pobierznie oplat i czynszu z tytuzu uméw najrin ww. lokali

4) prowadzenie egzekucji zaleglosci z tymuiu uriow najmu lokali ieszkalnych,
socjalnyca i uzytkowych

5y utrzymania budynkow i lokali w nalezytym stanie technicznym, umozliwigjaeym ich
eksploatacje zgodnie 2 przeznaczeniem,

6) usuwanie naglych awarii oraz dolkconywanie biezacych napraw w celu utrzymania
lokali i budynkéw w stanie niepogorszonym ponad normalne zuzycie,

7) nigzwloczne zglaszanic koniecznosei dolconania biezgeych rementdw i modernizac)i

w zarzadzanych lokalach i budynkach

8) utrzymanie sorzadku i czystosci w budynkach i na terenach przyleghych.

Prredsiebiorstwo Gospodarki Mieszkaniows] spétka z o . 0. jako prowadzgea dziatalnosc
w zakresie zarzadzania nieruchomosciami komunalnymi polegajace’ na podejmowaniu
wazellich decyzji i dokonywanin wszelkich czyniodci zmierzajacych do utrzymania
sieruchomesdci w stanie niepogorszonyra craz zgodnie 7 jej przeznaczeniem . spelnia wszelkie
wymogi prawne przewidzianc w art, 18/ ustewy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
rieruchomosciami . zatrudnia pracownikow pesiadejgeych  uprawnienia 1 prawo
wykonywania zawodu oraz nzywania tylulu zawodowego ,.zarzgdea nieruchemosci”,
wpisanych do centralnego rejesiru zarzadedw nieruchomosci.
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Al-ernatywnym  1ozwigzaniem do przyjetcgo i realizowanego sposobu  zarzadzania
mieszkaniowym zasobem Gminy moze byS bezpoérednic zarzgdzanie wykonywane przez
pracownikdw Urzedu Gminy.

Wymagalo by to utworzenia w strukiurze organizacyjnej Urzedu Gminy komorki
organizacyjnzj, ktora prezejmie zadania zwiazane gospodarowaniem  zasobem
mieszkeniowym, wykonywane p:zez akiuanego zarzadee.

Zgodnie z przepisami ustawy z dnia 27 sierpnia 2009r. o finansach publicznych,
jednostki samorzadu terytorialnego moga tworzyé zaktady hudzetowe tylko do wykonywania
zadan &ci¢le okreslunych w art.14 nowej ustawy. Driclalnodé ta dotyezy m.in. gospocarki
mieszkaniowej i gospodarowania lokalami nzytkowymi.

Decyzja dotyczaca wyboru formy zarsgdzania posiadanym zasobem nieruchomosei
nalezy do orzanéw stanowiacych jednostke samorzacu reryterialnego i dopiero w siad za nig
mozna podjaé okreslone dziatania, ktore umozliwig prawidlowe gospodarowanie m.in.
pasiadanym 7asobem mieszkaniowym.

Nowa forma zarzadzania zasobem komunalny powinna by¢ realizowana w sytuaci,
gdy w zwigzku z prowadzong przez Gmine sprredazy mieszkan administrowanvch przez
datychezasowego zarzadeg a znajdujaeych sig we Wspélnotach Mieszkaniowych, ich los¢

ulegnie zracznemu zmniejszeniu. Przy czym przewazajjey zaséb komunalny bedn stanowity
budynki bedace w 100% wiasnoscig Gminy Skawina.

: Rozdzial VII
Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnvch latach

Podsiawowym zrodtem finansowania gospedarki mieszkaniowej Gminy Skawina

w lataca 2012 - 2016 beda:

1) wplywy z czynszoéw za lokale mieszkalne i uzytkowe. Wysoxo$c dochoddw Cminy z
czynszéw oplacanych przez najemcdw bedzie zalezafa od planowanej wielkosci
zasobéw pnzostajacych w posiadaniu Gminy oraz od plancwanych w kolejnych latach
podwyzek czynszu. Z przedstawionych wezedniej zatozen przewidujacych sprzedaz

majatku gminnego wynika, ze wysokoéé dochodaw 2 najmu lokali mieszkalnych i
uzy(kowych bedzie w kolejnych latach malaia.

7} wplywy ze sprzedazy lokali mieszkalnych i uZytkowych. Sprzedaz lokali
komunalnych usytuowanych w budynkuch wsp6lnol micszkaniowych umozliwi
pezyskanie Srodkéw niezbgdnych na -ealizacje remontéw w pozostalym zasobic
mieszkaniowym Gminy.

3) érodki z budzetu Gminy.

Tabela nr 8. Prognoza Zrédel finansowania gospodarki mieszkaniowej w poszciegolycl
faiucli zlirok

L. Wplywy 2012 2013 2014 2015 2014

Czynsze z lokali ,

1 | mieszkalnych 1012344 |969118 977 710 936328 069 B4
Czynsze z lokali

2 uzytkowych 268 797 253 575 263 71R 274 266 285237
Sprzedaz lokali

5 mieszkalnychi 1200000 |1000000 800000 700 0CO 700 000
uzytkowych :
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Dodatkowym zrédlem finansowania gospodarki mieszkaniowej moga by¢:

1) dotacje pochodzace z budzetu Panstwa.
Zgodnie z art. 4 ust.4 ustawy o ochronie praw lokatoréw, gminy moga otrzymywaé dotacje
celowe z budzetu Parstwa na nastgpujace zadania wiasne:

a) tworzenie warunkow dla zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzgdowej]
b) zapewnienie lokali socjalnych i zamiennych :

2) pomoc z Funduszy Strukturalnych Unii Europejskiej

W zakresie gospodarowania komunalnym zasobem mieszkaniowym Gminy, mozliwe jest
pozyskanie srodkow strukturalnych przeznaczonych na finansowanie zadan inwestycyjnych w
obszarze termomodernizacji, rewitalizacji, poprawy bezpieczenstwa.

3) pozyczki i kredyty z Banku Gospodarstwa Krajowego
W zakresie finansowania planéw remontowych przewiduje si¢ wykorzystanie kredytéw i
pozyczek z BGK pozyskanych z:

a) Funduszu termomodernizacji

b) Funduszu rozwoju inwestycji komunalnych

¢) kredytow dla samorzadéw ze srodkow EBI

d} innych funduszy i programow rzadowych

4) dofinansowania pochodzace ze érodkéw Narodowego i Wojewodzkiego Funduszu
Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej.

. Rozdzial VIII
Wysokoéé wydatkéw w latach 2012 - 2016, z podzialem na koszty biezacej
eksploatacji, koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw
wehodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy, koszty zarzadu
nieruchomosciami wspélnymi, ktérych Gmina jest jednym ze
wspotwlascicieli oraz wydatki inwestyeyjne.

Podstawowym zrodlem finansowania biezacego utrzymania zasobdw mieszkaniowych
sa wplywy z czynszu najmu lokali mieszkalnych 1 uzytkowych. Zalozeniem w zakresie
gospodarki mieszkaniowej powinno byé kksztaltowanie stawek czynszu za lokale w takiej
wysokosci, aby uzyskane wplywy wystarczaly na pokrycie wydatkow w zakresie eksploatacji,
konserwacji i zarzgdu nieruchomosciami, czyli utrzymania zasobu w stanie niepogorszonym.
Na koszty w zakresie utrzymania zasobu mieszkaniowego skladajg sie:

1) koszty biezacej eksploatacii, w tym m.in.:

a) koszty utrzymania w nalezytym stanie sanitarno-porzadkowym budynkéw i ich
otoczenia oraz pomieszczerl przeznaczonych do wspolnego uzytku mieszkancow
(koszty sprzatania, ubezpieczenia budynku, wywozu nieczystosci, porzuconych mebli
i innych, koszty dezynfekeji, dezynsekeji i deratyzacji urzadzeh oraz terendw, koszty
energii korytarzowej itp.),

b) koszty utrzymania w stanie gotowoscl urzadzen przeciwpozarowych budynkadw,

¢) koszty wymaganych przepisami prawa przegladow technicznych budynkéw, lokali
i instalacji,

2) koszty technicznego utrzymania zasobow, w tym m.in.:
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a) koszty konserwacji i usuwania awarii

b) koszty remontow biezacych budynkéw, lokali, pomieszczen wsp
i urzadzen technicznych,

¢) koszty zabezpicczania budynkéw w przypadku wystapienia klgski

i zdarzen losowych.

Wydatki na pokrycie koszt
remontowy we Wspolnotach wyni
Wspdlnot Mieszkaniowych. Zaliczki w tym zakresie ustalane
wiascicieli kazdej wspolnoty w formie uchwaty. Ich wy
remontowych oraz od kondycji fl
stosunkowo czgsto wystepujace t

urzadzen wyposaZenia technicznego,

érodki na remonty gromadzone sg z reguly w okresach dwu-trzyletnich.
Planowane na lata 2012-2016, wplywy i wydatki na pokrycie kosztéw zarzadzania

budynkami i

dlnego uzytku
zywiolowe]

ow zarzadu nieruchomodcia wspolng oraz wplaty na fundusz
kaé beda z uchwal wlascicieli lokali poszczegolnych
sa w okresach rocznych przez
sokosé jest uzalezniona od potrzeb
nansowej czlonkow wspolnot mieszkaniowych. Z uwagi na
rudnodei finansowe wiascicieli lokali wyodrgbnionych,

lokalami komunalnymi, planowane nakiady na remonty, modernizacje,

ulepszenia budynkow i lokali komunalnych oraz plan wydatkéw na pokrycie kosztow zarzadu

nieruchomodeia wspdlng (wplaty wilas

okredla tabela nr 9.

cicielskie na tachunki wspdlnot mieszkaniowych)

Tabela nr 9. Planawane wplywy i wydatki na pokrycie kosztow zarzqdzania zasobein Gneiny w oparcii o
Srodki finansewe pochodzgee z gospedarki cgynszowef
Ip. wyszczegélnicnie planowane przychody i koszty (w zi.) -
2012 2013 2014 2015 2016
L. |Wplywy z CZVﬂSZéW 1281 141 | 1222693 | 1241 428| 1260594| 1255101| | 6 250957
a |lokale mieszkalne 1012344 | 969 118| 977 710] 986328| 969 864| | 4 915364
b [lokale uzytkowe 268 797 753575 | 263 718] 274366| 285237 | 1345593
Naklady ogolem
IL | (poz.2+3+4+5+6) 1404420 | 1479205 | 1273886 | 1195638 | 1241 538 | | 6594 687
Koszty zarzadzania i
2. | ad ministrowania zasobem 69 296 63 333 58177 53100 46 670 290 576
3. | Koszty bies. utrzymania zasobi 303 680 280344 | 240500| 210650| 150600 1 185 774
Udzial Gminy w kosztach
eksploatacyjnych budynkéw
wspélnot mieszkaniowych,
4. | (zaliczki eksploatacyjne) 424364 | 389238 | 354438 | 319638| 284838 1 772 516
Udziat Gminy w kosztach
remontowych budyiikow
wsp6Inot mieszkaniowych,
5. | (zaliczki remontowe) 568380 483990| 436471 388950| 341430 | 2 219 221
Remonty budynkéw i lokali
zasohu wg potrzeb remontowych
na lata 2012-2016
6. 38700 262300 184 300| 223300 418 000 1 126 600
I11 | Wynik (poz. I.-IL.) 123 279| -256512| -32458 | 64 956 13 563 -333 730
na

W przedstawionej prognozie przyjeto Wzrost zaliczek na fundusz remontowy
poziomie 3% a kosztéw biezacego utrzymania nieruchomoéci na poziomie 4%.
Wazrost czynszéw zaplanowano na poziomie 10% rocznie poezawszy od listopada 2012 r.
Prognozowane wartodci wplywoéw z tytulu czynszéw za lokale mieszkalne i uzytkowe
przedstawione w kolejnych latach zostaly obliczone przy uwzglednieniu czynnikow
obnizajacyeh i podwyzszajacych stawke czynszu.
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Wspomnie¢ w tym migjscu nalezy, iz czynsz za lokal socjalny (obecnie w gminnym zasobie
mieszkaniowym znejduje si¢ ck. 10% lokali o czynszu socjalnym w stosnku do ogolnej
liczby lokali), ktérego stawka — zgodnie z ustawg o ochronie praw lokatoréw [.. ] — nie moze
przekracza¢ polowy stawle najnizszcgo czynszu obowiazujgcego w gminnym zasobie
mieszkaniowym, lo zaledwie ok. 15-20% stawki na pokrycie kosztéw zksploatacji i
technicznego utrzymania zasob6w. Dodatlkowo stosunkowo duza grupa lnkatoréw lokali
socjalnych nie ptaci lub nieregularnie oplaca czynsz za mieszkanie.

Analizujge prognozowane koszty utrzymaria zasobu Gminy i wplywy 7 czynszéw
nalezy zauwazy¢, Ze w roku 2012 i 2013 wplywy z czynszéw za Inkale mieszkalne i
uzytkowe, nie bgda wystarczajges na pokrycie penoszonych kosziow ntrzymania zasobow
mieszkaniowych. co oznacza koniccznose dofinansowania gospodarki mieszkaniowe] Z
budzetu Gminy. W latach 2014-2016, zakladzjae wzrost stawek czyns7u 7za lokale
mieszkane, istnicje mozliwosé zwigkszenia srodkéw na remonty biezace i modernizacje
budynkéw 1 lokali.

Faktyczng wysokos¢ srodkdw na finansowanie jaktadéw do peniesienia na gospodarce
zasobem komunalnym w poszczegdlnych latach olreéli uchwala budzetowa Gminy Skaw:na

na dany rok.

Na deficyt srodkéw na ulrzymanie mieszkaniowegc zesobu Gminy Skawina wplywaja:

1) zbyt niskie przychody czynszowe, ktérych stawka bazowa} nie osiaga 3% wysokosci
wscaznika preeliczeniowego kosztu odtworzenia  1m” powierzehni nzytkowe]
budynkow mieszkalnych;

7) cuzz obcigzenia z tytulu udzial wladcicielskiego we wspélnotach mieszkaniowych
nieruchomosei (fundusz remontowy i cksploatacja);

3) wysoki stopiefl zuzycia technicznego budynkéw, co przeklada si¢ na wysoki koszt

utrzymania zasobow;

4) zaséb lokali socjalnyzh, ktorego biczace utrzymanie generije znaczng Sirate
finansowa;

5) stosunkowo duza grupa lokatorow nieplacgeych lub nieregularnie oplacajacych czynsz
za mieszkanie.

Rozdzial IX

Opis innych dzialan majacych na celu poprawg i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy.

W celu poprawy wykorzystania i -acjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym
zasobermn Gminy planuje sig w okresie obowiazywania niniejszego programi
1) skuteczna realizacje przyjetej w programie polityki czynszcwej polegajacq na
systematycznej zmianie wysokosei CZyns7iL, umozliwiajacej zwiekszaniz nakladow
finansowych na remonty nieruchomosci w wysokogcl nie mniejszej niz szacowane]
w programie,
2) opracowywanie przez zarzadzajgcego gpmirnym zasobem, krotkoterminowych -

rocznych programéw w zakresie polityki remantowej mieszkaniowego zasoby gminy,
umozliwiajacych skuteczniejsza realizacje programul,
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3) dostosowywanie wielkosci zasobu mieszkaniowego do mozliwosei finansowych
Gminy.

Realizacja przez Gmine ustanowionych zadan w zakresie zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych wspolnoty samorzadowe]j powinna byc skierowana na zabezpieczenie lokali
socjalnych, zamiennych oraz pomieszczen tymezasowych. Dopuszcza sie zastosowanie w tym
celu mobilnych calorocznych konteneréw mieszkalnych. Na bazie tych rozwiazan zaklada sig
rowniez utworzenie zasobu tymczasowych pomieszezen z przeznaczeniem na wynajem na
czas oznaczony, nie krétszy niz miesige i nie dluzszy niz 6 miesiecy.

Ponadto moga byé podejmowane nastepujace dziatania:

1) wskazywanie w uzasadnionych przypadkach aktualnie zajmowanego lokalu jako
lokalu socjalnego/pomieszczenia tymezasowego, W celu realizacji prawomocnego
wyroku, w szczegolnosci w sytuacji, gdy struktura, standard lokalu i liczba oséb
objetych wyrokiem jest odpowiednia z punktu widzenia zasad racjonalnosci
gospodarowania zasobem pod warunkiem przestrzegania przez te osoby zasad tzw.
porzadku domowego W miejscu zamieszlkania,

2) realizowanie kilku wyrokow eksmisyjnych poprzez zapewnienie jednego, wspoblnego
lokalu mieszkalnego.

3) kierowanie 0sb objgtych prawomocnymi wyrokami sadowymi, z ktérych nie wynika
uprawnienie do otrzymania lokalu socjalnego, do placoéwek tymczasowego
zakwaterowania.

W celu umozliwienia najemcom lokali wehodzacych w skiad mieszlkaniowego zasobu
Gminy dostosowanie zajmowanych lokali do ich aktualnych potrzeb i mozliwoscl
finansowych, Gmina aktywnie bgdzie wspierata zamiany lokali:

1) pomiedzy najemeami roznych lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu

Gminy;

2) pomigdzy najemcami lokali wechodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy,

a lokatorami lokali nalezacych do innych wiascicieli;

3} w celu poprawy warunkéw mieszkaniowych poprzez objecie lokalu w zasobach TBS

Sp. z 0.0. W zamian za pozostawienie uwolnionego dotychczas zajmowanego lokalu

w mieszkaniowym zasobie Gminy.

Ponadto w zaleznodci od potrzeb Gmina bedzie podejmowata inne dzialania majace na celu
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych poprzez:

1) pozyskiwanie lokali mieszkalnych poprzez ich zakup od réznych podmiotow
dysponujacych mieszkaniami, w tym od wlascicieli mieszkan na rynku wtérnym lub
spoldzielni mieszkaniowych.

2) wynajem lokali mieszkalnych od réznych podmiotéw dysponujacych mieszkaniami,
w tym od wlascicieli mieszkan na rynku witoérnym i spoldzielni mieszkaniowych oraz
sawieranic kontraktéw na wynajecie mieszkan w trakeie procesu Inwestycyjnego.

3) kontynuowanie wspolpracy z Towarzystwami Budownictwa Spolecznego polegajace]
na dysponowaniu $rodkami budzetowymi z przeznaczeniem na zawieranic
7 Towarzystwami umoéw w sprawie nabycia przez Gmine Skawina prawa do
wielokrotnego kierowania wytypowanych przez siebie 0s6b do zawarcia uméw najmu
lokali mieszkalnych w zamian za partycypacj¢ w kosztach budowy tych lokali oraz na
przeznaczaniu terendw na realizacjg budownictwa czynszowego, a lakze
Uczestniczenie w procesie uzbrajania terenéw i scalania gruntéw, na ktorych
Towarzystwa realizuja budownictwo czynszowe.
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4) pozysk:wanie terendw pod budownictwo socjalne oraz podejmowanie dziafaf
w oparciu o ustawe z dnia 8 gradnia 2006 oku o finansowym wsparciu tworzenia
lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i domow dla bezdomnych
(Dz.U. z 2006 rolau, Nr 251, poz. 1844,

5) podejmowanie wspolpracy z nnymi podmiotami (np. deweloperami) polegajace] na
dysponowaniu  grodkami budzefowymi z przeznaczeriem na zawieranie z tymi
podmiotami uméw w sprawie nabyeia przez Gmine Skawina prawa do wielokrotnegn
kicrownnia wytypowsnych przez siebie oséb do zawarcia umow ngjmu lokali
micszkalnych w zamian za partycypacjg W keosztach budowy tych lokali oraz na
przeznaczaniu  fercndw  na realizacje  budownictwa czyns7zowego, & takze
uczestniczenie w procesie uzb:ajania terendw i scalania gruntéw, na ktérych podmioty
real:zowa¢ beda budownicTwo CzynsLowe.

Dodatkowo zaklada sie wzmocnienie 1 asprawnienie procesu windvkacyjnego poprzez:

1) zwiekszenie rotacji zadluzonych lckatordw w ramach zasobu mieszkaniowego
z wykorzystaniem:

a) zamian flokali, w celu racjonalizacji liczhy osdb zamieszkalych w lokalach,
w stosunku do powierzchni oraz kosztéw wirzymania lokalu i sytuacji materialnef
lokatordw,

b) negocjacji 7 dhuznifami celem ich przekonania do zamiar zajmowanych mieszkai,
na lokale o niisgych kosgtach utriymania pod rygeret wypowiedzertia  ainowy
najmu i prowadzenia postepowania eksmisyjnege zinierzajgeego do priyimusowego
przekwaterowania do takiego lokalu,

c) wyrokow eksmisyjnych w celu ograniczenia przyrostu naleznosci i racjonalizaci
kosztéw utrzymania lokalu, zwlaszeza w budynkach wspolnot mieszkaniowych,
w ktéryea Gmina posiada udzialy,

2) wzmozenie dzialah windykacyjnyen majacych na celu uzyskiwanie wyrokow
sadowych nakazujgeych eksmisje zadtuzonych Inkatorow,

3) maksymalue skrocenie proccsu windykacji naleznogei, w fym wzmozenie dziatan
w zakrasie uzyskiwania vakazéw zaplaty oraz egzekwowania naleznodei od
dhuznikow w drodze egzekucji komornicze], celem ograniczenia przedawniania sig
na_eznoscl.

Zasady postepowania Gminy we wspdlnotach mieszkaniowych okres.ajg ustawa
s whasnogci lokali oraz Kodeks cywilny. Zgodnie z art, 4 ustawy o wlasnosci lokali, Gminie
srzystuguja w stosunku do niewyodrebrionych lokali oraz nieruchomosei wspélnej takie
saune uprawn'cnia, jakie przyshiguja wiascicielom locali wycdrebnionych. Cdnosi sig to takze
4o jej obowigzkéw. Gmina nic ma zadnych dodatkowych uprawnien konirolnych ani
nadzorczych w stosunku do puzostatych whscicicli. Decyzje przekraczajace zwyldy zar7ad
nieruchomoseia wspolnag podejmowane sg precz cztonkéw wspdlnot mieszkaniowych
w formie uchwil Pelmomocnik Gminy w glosowaniu nad uchwalami wspolnot
mieszkaniowych bedzie opowiadat sig za wigkszoscia wiascicieli wyodrebnionych lokali, pod
warmnkien, ze tre$é uchwaly niz bedzie sprzeczra z przepisami prawa lub z interesem
Gminy. W przeciwnym wypadku pelnomocnk Gminy bedzie podejmowal dzialania
zmierzajace do zaskarzenia danej uchwaly do sadu. Jako zasade przyjmuje sig, Ze glosami
Gminy nic beda rozstrzygane spory pomiedzy whascicielami lokali. Wplyw Gminy na decyzje
wspolnol uiieszsaniowych jest zatem ograniczony, zwiaszeza w tych wspdlnotach. w ktorych
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Gmina ma niewielki udzial we wlasnosci nieruchomosci. Przedstawiciele Gminy poprzez
swoje dzialania we wspolnotach mieszkaniowych powinni dazy¢ do obnizenia kosztow
utrzymania nieruchomosci wspdlnej. W tym celu badaniu bgdzie podlega¢ zasadnosc
podnoszenia zaliczek na koszty utrzymania nieruchomosci wspdlnej oraz zasadnosc i koszty
wykonania remontow.

W celu prawidtowego i racjonalnego korzystania z budynkéw i urzadzen z nimi
zwiazanych Gmina bedzie zwracala sie do zarzadéw wspdlnot mieszkaniowych o podjgcie
dzialan zmierzajacych w szczegdlnodci do nabycia przez wspdlnoty mieszkaniowe
przyleglych nieruchomosci gruntowych stanowigcych wlasnosé Gminy, ktére nie spelniaja
wymogdw przewidzianych przepisami prawa dla dziatki budowlanej. Do chwili zbycia ww.
nieruchomosci gruntowych Gmina bedzie podejmowala dzialania w celu uregulowania zasad
korzystania z tych nieruchomosci tak, aby nie ponosifa z tego tytutu kosztow zwiazanych z
utrzymaniem nieruchomosci nie znajdujacych pokrycia w uzytku czynionym z nich przez
Gmine. Powyzsze dzialania wynikaja z art. 209 a ustawy o gospodarce nieruchomosciami
a takze art. 32 a ustawy o wlasnosci lokali.

Rozdzial X
Wskazniki monitoringu i ewaluacji programu

Przewidywane rezultaty planowanych dzialan:
1) pozyskanie 60 lokali mieszkalnych do zasobu do dnia 31 grudnia 2016 r.;

2) realizacja co najmniej 2 wyrokow eksmisyjnych w skali roku:
3) zaspokajanie istniejacych potrzeb mieszkaniowych na poziomie co najmniej 10 %
w skali roku (tj. 10% liczby wnioskéw wstepnie pozytywnie zweryfikowanych);

Wskazniki monitoringu i ewaluacji programu:
1) liczba lokali mieszkalnych pozyskanych do zasobu w danym roku:
2) liczba wyrokdw eksmisyjnych zrealizowanych w danym roku;
3} stosunek liczby lokali pozyskanych (w tym takze w ramach naturalnego ruch ludnosei)

w danym roku do liczby osdb oczekujgcych na udzielenie pomocy.

Nalezy zaznaczy¢. iz w zwigzku z projektowanymi zmianami przepiséw prawa w odniesicniu
do zakresu zadania wiasnego Gminy, w szczegélnosci o charakterze obligatoryjnym,
w trakeie realizacji niniejszego programu konieczna jest weryfikacja zatozen dzialan i ich
realizacji pod katem wymogdw wynikajacych z ewentualnych zmian ustawodawczych.

Rozdzial XI
Sposab sprawozdawania

Burmistrz Miasta i Gminy Skawina bedzie przedstawia¢ Radzie Miejskiej w Skawinie
pod obrady roczne raporty z realizacji Wieloletniego Programu do dnia 31 maja kazdego

roku.
Raport bedzie obejmowal wedlug stanu na koniec poprzedniego roku kalendarzowego co

najmniej:
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1)
2)
3)

4)
5)

6)
)
8)
E)

wiclkos¢ i stan techniczny zascbu;
opis przeprowadzonych dziatan remontowych i modernizacyjnych;

zimiany w stanie wielkogei zasobu (liczba lokali, ktore zostely wylaczone z zasobu pod

jukimkalwick tymulem oraz liczbe lokali pozyskanych do zasobu z wyszczegdlnieniem
pudszaw tych zmian); :

liczbe lokali azyskanyck w ramach naturalnego ruchu ludnodei;

liczbe lokali przyznanych w ramach pomocy mieszkaniowzj z wyszczegolnieniem
tytulyw udziclonej pomeey;

wysuko$é przychodu z czynszow i kosztow utrzymania zasobu;

PUZIOIT. dciagalnosei czynszow:

taczng kwotg wyplacenych odszkodawan z tytutu 1iedostarczenia lokali;

opis innych dzialan maj acych na celu poprawe i racjonalizacje gospoedarowania
mieszkaniowym: zasobem Gminy.

Przewodniczacy Rady Miejskiej
Marcin Kuflowski
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