DZIENNIK URZEDOWY

WOJEWODZTWA SLASKIEGO

Katowice, dnia 6 grudnia 2023 r. Podpisany przez

Iwona Andruszkiewicz
Data: 2023-12-06 14:33:52

Poz. 9054

UCHWALA NR LXXV/966/2023
RADY MIEJSKIEJ W CZELADZI

z dnia 29 listopada 2023 r.

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Czeladz
na lata 2024-2028

Na podstawie art. 4, art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn. Dz. U. z 2023 r. poz. 725) oraz
art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 2 pkt3, art. 42 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(tekst jedn. Dz. U. z 2023 poz. 40 z p6zn. zm.)

Rada Miejska w Czeladzi
uchwala co nastepuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Czeladz na lata
2024-2028, zgodnie z zatacznikiem do uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Czeladz.

§ 3. Uchwala wchodzi wzycie po uplywie 14dni od jej ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewodztwa Slaskiego.

Przewodniczacy Rady Miejskiej w Czeladzi

mgr Dominik Penar
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Zatacznik do uchwaty Nr LXXV/966/2023
Rady Migjskiej w Czeladzi
z dnia 29 listopada 2023 r.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY
CZELADZ NA LATA 2024-2028

Wstep

§ 1. 1. W oparciu o przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i zmianie Kodeksu cywilnego, Gmina Czeladz jest zobowiazana do realizacji zadania wlasnego
gminy, jakim jest tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych lokalnej wspolnoty
samorzadowej. Obowigzkiem gminy jest realizowanie potrzeb w zakresie najmu socjalnego, wskazywania
lokali zamiennych, w przypadku wystepowania takich potrzeb, oraz zapewniania tymczasowych pomieszczen
w celu wykonywania przez komornika obowiazku opréznienia lokalu, o ktorym mowa w art. 1046 § 4 ustawy
zdnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postgpowania cywilnego. Zadaniem Gminy Czeladz jest réwniez
zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach poprzez wynajem lokali
mieszkalnych.

2. Obowiazki okreslone w ustawie przywotanej w ust. 1 zobowigzuja Gming Czeladz do podejmowania,
w okresie objetym Wieloletnim programem gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Czeladz na lata
2024-2028 (dalej Program), dziatan zmierzajacych do pozyskania zewngtrznych srodkow finansowych na
realizacje przedsiewzie¢ remontowych, modernizacyjnych iinwestycyjnych wcelu poprawy stanu
technicznego oraz wyposazenia zasobu mieszkaniowego w nowa infrastrukture.

3. Obowigzek opracowania kolejnego Wieloletniego Programu na lata 2024-2028 wynika z art. 21 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu
cywilnego i stanowi kontynuacje wczesniej realizowanej polityki mieszkaniowej Gminy Czeladz w zakresie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

4. W celu kompleksowej realizacji zadan ustawowych zwigzanych ztworzeniem warunkéw do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czlonkéw wspolnoty samorzadowej Gmina Czeladz bedzie
wykorzystywa¢ zarowno wlasny zasob mieszkaniowy, jak ikorzystaé zinnych rozwigzan prawnych,
umozliwiajagcych realizacje nowych form budownictwa mieszkaniowego, rowniez z udzialem podmiotow
zewnetrznych, z wykorzystaniem nowych instrumentéw finansowych przewidzianych m.in. w przepisach
ustawy z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (tekst.
jedn. Dz. U. z2023r. poz. 790 zpdzn. zm.), ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu
niektorych przedsiewzig¢ mieszkaniowych (tekst. jedn. Dz. U. z 2023 r. poz. 788 z p6ézn. zm.), ustawy z dnia
16 grudnia 2020 r. o zbywaniu nieruchomosci z rozliczeniem ,,lokal za grunt” (tekst jedn. Dz. U. z 2023 poz.
1525) oraz ustawy zdnia 4 listopada 2022 r. o kooperatywach mieszkaniowych oraz zasadach zbywania
nieruchomosci nalezagcych do gminnego zasobu nieruchomo$ci w celu wsparcia realizacji inwestycji
mieszkaniowych (Dz. U. 2023 poz. 28).

5. Efektywne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Gminy Czeladz opieralo si¢ bedzie na
nastepujacych instrumentach:

1) polityce czynszowej uwzgledniajacej wzrost kosztow utrzymania zasobu;

2) polityce remontowej zaktadajacej odpowiednie naktady finansowe na utrzymanie substancji mieszkaniowe;
W stanie niepogorszonym;

3) polityce zamian lokali uwzgledniajacej racjonalne wykorzystanie lokali w zasobie mieszkaniowym gminy
oraz na realizacji wyrokow sadowych zprawem do najmu socjalnego badz koniecznosci wskazania
tymczasowego pomieszczenia;

4) polityce podazowej uwzgledniajacej lokalne potrzeby w zakresie najmu socjalnego, tymczasowych
pomieszczen, lokali mieszkalnych i lokali zamiennych;

5) polityce prywatyzacyjnej uwzgledniajacej aspekty ekonomiczne, zarzadcze i interes Gminy Czeladz.
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6. Polityka czynszowa bedzie realizowana poprzez:

1) zapewnienie wystarczajacych §rodkéw finansowych na koszty utrzymania zasobu, zuwzglednieniem
niezbednych naktadow na remonty zasobu, w tym pustostanow;

2) wykorzystanie dziatan ostonowych o charakterze podmiotowym poprzez system obnizek czynszow dla
gospodarstw  domowych o niskich dochodach, wyptat dodatkéw mieszkaniowych i dodatkow
energetycznych;

3) windykacje¢ oplat czynszowych i optat za ustugi dostarczane do lokalu, w tym media.

7. Polityka remontowa, modernizacyjna iinwestycyjna realizowana bedzie poprzez wydatkowanie
srodkow finansowych zapewniajacych realizacj¢: remontdw biezacych, wymiane instalacji, termomodernizacje,
wykonanie remontow lokali, inwestycje zwigkszajace komfort zamieszkania najemcoéw zasobu
mieszkaniowego gminy. W ramach dziatan inwestycyjnych dokonywana bedzie réwniez zmiana sposobu
ogrzewania lokali poprzez wymiang piecow weglowych na ekologiczne zrddta ciepta, modernizacje sposobu
ogrzewania budynkoéw, z uwzglednieniem mozliwos$ci technicznych i indywidualnych analiz wykonanych dla
budynku i lokalu.

8. Podstawe do opracowania zalozen Programu na lata 2024-2028 stanowila diagnoza stanu istniejacego
na dzien 30.06.2023r. w zakresie:

1) liczebnos$ci zasobu mieszkaniowego z podziatem na lokale znajdujace si¢ w budynkach w 100% wtasnosci
gminy, wspolnot mieszkaniowych oraz bedace w samoistnym posiadaniu,

2) wyposazenia budynkoéw i lokali w urzadzenia techniczne oraz ustalenia stanu technicznego zasobu,
3) potrzeb remontowych wynikajacych ze stanu technicznego zasobu,

4) potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych  zuwzglednieniem liczby osob, wobec ktorych
orzeczono wyroki sagdowe z prawem do najmu socjalnego oraz znajdujacych si¢ na listach oczekujacych na
najem socjalny i na najem lokalu mieszkalnego i zamiennego.

Rozdzial 1
Prognoza dotyczaca wielkoS$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach

§ 2. 1. Ustawa zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i zmianie Kodeksu cywilnego wymaga, aby w miar¢ mozliwo$ci finansowych Gminy Czeladz oraz
w przypadku pozyskiwania dodatkowych $rodkéw zewnetrznych w ramach dostgpnych instrumentow,
podejmowac wszechstronne dziatania, zmierzajace do dysponowania zasobem mieszkaniowym odpowiednim
zaréwno pod wzgledem liczby lokali, jak i struktury wynajmowanej powierzchni w stosunku do biezacych
potrzeb mieszkaniowych.

W celu realizacji przepisow ustawy z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spotecznej (tekst jedn. Dz. U.
z 2023 r. poz. 901 z pézn. zm.) oraz ustawy z dnia 9 czerwca 2011 r. o wspieraniu rodziny i systemie pieczy
zastegpcezej (tekst jedn. Dz. U. z 2023 r. poz. 1426 z pdzn. zm.) Gmina Czeladz, w przypadku wystapienia takich
potrzeb, bedzie udostgpnia¢ lokale mieszkalne na potrzeby mieszkan chronionych wspomaganych oraz
treningowych.

2. Gmina Czeladz bedzie tworzyla podaz lokali z mieszkaniowego zasobu gminy dla gospodarstw
domowych:

1) uprawnionych na mocy prawomocnych wyrokow sgdowych z prawem do najmu socjalnego,

2) uprawnionych na mocy prawomocnych wyrokéw sadowych z prawem do tymczasowego pomieszczenia,
3) uprawnionych do otrzymania lokalu zamiennego w oparciu o odrgbne przepisy,

4) zakwalifikowanych do zawarcia umow najmu lokalu mieszkalnego na czas nieoznaczony,

5) zakwalifikowanych do zawarcia najmu socjalnego lokalu.
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3. Dla skutecznej realizacji Programu, ktorego celem jest tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych cztonkow wspolnoty samorzadowej i zapobieganie wykluczeniu spotecznemu, dopuszcza si¢
mozliwo$¢ najmowania lokali od innych wilascicieli lokali i podnajmowania ich osobom trzecim, w tym
rowniez dla realizacji prawomocnych wyrokow sadowych, wedtug zasad okreslonych w niniejszym Programie
1 innych przepisach dotyczacych gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Czeladz.

4. Obecng wielkos¢ zasobu mieszkaniowego Gminy CzeladZz, w tym zpodziatlem na typy wlasnosci
budynku wraz z prognoza zmian, przedstawiajg tabele 1-3. Osiggnigcie prognozowanej w Programie liczby
lokali mieszkalnych, najmu socjalnego bedzie zalezne od skali sprzedazy lokali, stopnia wyburzenia
budynkow, rodzaju zawieranych umoéw najmu na poszczegdlne lokale oraz ewentualnych wylaczen
z eksploatacji z uwagi na stan techniczny. Prognozowane wielkosci maja wylacznie charakter szacunkowy
1 z uwagi na mozliwo$ci gminy, stan techniczny zasobu, zainteresowanie najemcow nabywaniem lokali moga
odbiegac¢ od zatozen.

5. Obecny stan techniczny, strukturg¢ wickowa mieszkaniowego zasobu Gminy Czeladz, wyposazenie lokali
w urzadzenia techniczne i instalacje na dzien 30 czerwca 2023 roku oraz prognoz¢ zmian w poszczegdlnych
latach obwigzywania Programu przedstawiaja tabele 4-7.

Tabela 1.Stan liczbowy mieszkaniowego zasobu Gminy Czeladz wedhug statusu prawnego lokali

Lata
Wyszczegolnienie Stan
wyjsciowy 2024 2025 2026 2027 2028
30.06.2023
Lokale w zasobie liczba | 1930 1880 1844 1812 1782 1752
mieszkaniowym gminy 5
ogdlem pum 81020,78 78811,78 77298,82 75867,33 74541,93 73216,53
w tym.:
lokale bedace liczba | 1869 1819 1783 1751 1721 1691
wiasno$cig gminy pum? | 78342,60 76140,6 74627,64 73196,15 71870,75 70545,35
lokale w posiadaniu liczba | 61 61 61 61 61 61
samoistnym pum? | 2671,18 2671,18 2671,18 2671,18 2671,18 2671,18

Tabela 2. Stan liczbowy mieszkaniowego zasobu Gminy Czeladz wedtug wlasnosci budynku

Lata
Wyszczegodlnienie Stan
wyjsciowy 2024 2025 2026 2027 2028
30.06.2023
Lokale w zasobie liczba | 1930 1880 1844 1812 1782 1752
mieszkaniowym gminy 5
ogolem pum 81020,78 78811,78 77298,82 75867,33 74541,93 73216,53
w tym:
lokale w budynkach liczba | 282 282 276 274 274 274
100% wiasnosci
;Vminy oV pum? | 10380,12 10380,12 10192,56 10086,47 10086,47 10086,47
lokale gminy liczba | 1587 1537 1507 1477 1447 1417
w budynkach wspoélnot 5
mieszkaniowych pum 67969,48 65760,48 64435,08 63109,68 61784,28 60458,88

Tabela 3. Stan liczbowy mieszkaniowego zasobu Gminy Czeladz wedhlug typu umow najmu

Lata
Wyszczegolnienie Stan wyjsciowy

30.06.2023 2024 2025 2026 2027 2028
Lgkale w.zasobie liczba 1930 1880 1844 1812 1782 1752
mle’SZkam’owym u m? 81020,78 78811,78 77298.,82 75867,33 74541,93 73216,53
gminy ogdtem p ’ , , , ) ,

w tym:

lokale mieszkalne | liczba 1773 1703 1653 1603 1553 1503
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Z UMOWa Na €zas 1\, m2 | 75856,39 72947,39 70921,99 | 68896,59 | 66871,19 | 64845,79
nieoznaczony

lokale z najmem liczba 157 177 191 209 229 249
socjalnym pum? | 5164,39 5864,39 6376,83 6970,74 7670,74 8370,74

Tabela 4. Struktura wiekowa budynkow (budynki zudzialem lokali gminy czyli we wspdlnotach
mieszkaniowych oraz budynki w 100% wtasnosci gminy oraz w samoistnym posiadaniu)

Lp. Lata budowy Liczba budynkéw Udziat
1 Wybudowane przed 1950 rokiem 18 11,39%
2 Wybudowane w latach 1950-1975 138 87,34%
3 Wybudowane w latach 1976-1995 0 0%

4 Wybudowane po 1995 roku 2 1,27%
Razem 158 100%

Tabela 5. Struktura wiekowa budynkéw w 100% wlasnosci gminy

Lp. Lata budowy Liczba budynkéw Udziat

1 Wybudowane przed 1950 rokiem 7 16,28%
2 Wybudowane w latach 1950-1975 34 79,07%
3 Wybudowane w latach 1976-1995 0 0%

4 Wybudowane po 1995 roku 2 4,65%
Razem 43 100,00%

Tabela 6. Wyposazenie budynkéw w infrastrukturg techniczna

Wyszczegodlnienie Budynki

Liczba Udziat
Z przylaczem sieci wodociggowej 157 99,37%
Z przylaczem sieci kanalizacyjnej 141 89,24%
Z przylaczem gazowym 120 75,95%
Z przylaczem sieci cieplowniczej 11 6,96%
Z przytaczem sieci CWU 5 3,16%

Tabela 7. Stan techniczny budynkow i lokali w mieszkaniowym zasobie gminy ogotem (w tym samoistne
posiadanie)

: Liczba . Liczba :
Lp. Stan techniczny budynkow Udziat lokali Udziat
1 Stan awaryjny — budynki do rozbiorki 2 1,27% 10 0,52%
5 Stan zi}l — budynki wymagajace zna?z?ych . 9 5.70% 55 2.85%
naktadow remontowych i wymiany zrédta ciepta
3 Ste’m dostateczny — budynk% wymagajace napraw | 5 2721% 1 10,93%
gtownych lub remontu kapitalnego
4 Stan dobry - budynkyl wymagajace wylacznie 104 65.82% 1654 85.70%
utrzymania sprawnosci technicznej
Razem 158 100% 1930 100%
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6. Na dzien 31 marca 2023 roku na lokale mieszkalne zzasobu gminy na liscie oczekujagcych byly
142 gospodarstva domowe, w tym 102 na najem socjalny lokalu oraz 40 na najem lokalu mieszkalnego.
Co roku pozytywnie rozpatrzonych i dopisanych do listy jest okoto 34 nowych wnioskéw o najem socjalny lub
najem lokalu mieszkalnego. Na uwadze nalezy mie¢ rowniez liczbe wnioskodawcow ubiegajacych si¢ o najem
lokalu z gminy, ktorzy nie spelniaja warunkéw do otrzymania lokalu w ramach mieszkaniowego zasobu
Gminy Czeladz, a mimo to ponawiajg te wnioski systematycznie, co wskazuje na zainteresowanie takim
najmem. Ze 102 gospodarstw domowych oczekujacych na najem socjalny 49 wnioskéw wynika z wyrokow
eksmisyjnych z prawem do najmu socjalnego lokalu, z czego 45 wnioskow dotyczy innego zasobu, gdzie
wierzyciele beda oczekiwaé na ich faktyczna realizacje z obowigzkiem wyptaty odszkodowania za brak
mozliwosci realizacji eksmisji po wyroku sadu. W obecnej sytuacji mieszkaniowej Gmina Czeladz w 2022
roku zrealizowala 7 wyrokéw eksmisyjnych, a w [ pdtroczu 2023 roku 4 wyroki eksmisyjne. Szacunkowe
zestawienie potrzeb zawarto w tabeli 8.

7. Zmniejszenie liczby lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Czeladz w latach
obowigzywania Programu nastgpi ze wzgledu na: planowane do wyburzenia badz zbycia calej nieruchomosci
budynkow zul. Katowickiej 143 (w 2025 roku) i Bytomskiej 33A (w 2026 roku), zbywanie lokali
mieszkalnych stanowiacych wlasnos¢ gminy, ewentualny zwrot nieruchomosci bedacych w samoistnym
posiadaniu na rzecz prawowitych wiascicieli.

Tabela 8. Prognoza potrzeb mieszkaniowych w zakresie lokali mieszkalnych Gminy CzeladZz w latach
2019- 2023

Prognoza srednie;j . Liczba lokali na
. Wyburzenia , .. )
liczby nowych , Prognoza $redniej | podnajem
Ny budynkow . . Potrzeby na
Lata wnioskow . . liczby lokali pozyskanych .
. . (liczba lokali . .. koniec roku
o najem lokali zamieszkanych) odzyskanych z inwestycji
pierwszy raz Y TBS Dombud
31.03.2023 -142
2024 34 43 -133
2025 34 2 39 -130
2026 34 1 39 -126
2027 34 39 134+153 +166
2028 34 39 +171

1. Zmiany w mieszkaniowym zasobie gminy w kolejnych latach obowigzywania Programu, niezbgdne do
realizacji przewidywanych potrzeb mieszkaniowych cztonkéow wspolnoty samorzadowej, beda nastepowaty
w miare posiadanych mozliwosci finansowych w szczegdlnosci poprzez:

1) odzysk lokali z ruchu naturalnego ludnosci — okoto 39 lokali rocznie;
2) remont okoto 20 pustostanow rocznie;

3) przygotowanie podstaw do realizacji budownictwa komunalnego w ramach wlasnych s$rodkow
finansowych gminy, z wykorzystaniem $rodkéw przeznaczonych na ten cel w budzecie panstwa
m.in., z Funduszu Doptat BGK, a takze w ramach innych oferowanych przez BGK programéw;

4) przebudowe i adaptacje budynkow komunalnych i wykorzystanie powierzchni niemieszkalnych na lokale
mieszkalne, najem socjalny i tymczasowe pomieszczenia;

5) nowe inwestycje mieszkaniowe realizowane we wspotpracy z TBS DOMBUD Sp. zo.0. — do konca
2026 roku na dzialce nr 266 przy ul. Hallera powstang 134 lokale, a na dzialce nr 268 zaplanowano
153 lokale; gmina Czeladz bedzie najemca lokali mieszkalnych z prawem podnajmu na rzecz gospodarstw
domowych spetniajacych kryteria okreSlone w Uchwale o zasadach wynajmu lokali z mieszkaniowego
zasobu Gminy Czeladz badz dotychczasowych najemcow lokali z zasobu mieszkaniowego Gminy Czeladz;

6) najem lokali przez gmin¢ w innym zasobie z prawem do podnajmu lokali osobom oczekujacym na liscie,
w tym rowniez dla realizacji prawomocnych wyrokoéw sadowych wedtug zasad okreslonych w ustawie
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego;
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7) przejecie budynkoéw lub lokali na podstawie obowigzujacych przepiséw poprzez zasiedzenie, kupno lub
nabycie z mocy prawa celem adaptacji — w zaleznosci od standardu na lokale mieszkalne, lokale z najmem
socjalnym lub tymczasowe pomieszczenia.

2. Prognozowany stan techniczny zasobu mieszkaniowego Gminy Czeladz w kolejnych latach
obowiagzywania Programu przedstawiajg tabele 9-13.

Tabela 9. Struktura wiekowa budynkow (budynki zudzialem lokali gminy czyli we wspdlnotach
mieszkaniowych oraz budynki w 100% wlasnos$ci gminy oraz w samoistnym posiadaniu)

Lp. Lata budowy 2024 2025 2026 2027 2028

1 Wybudowane przed 1950 rokiem 18 18 18 18 18

2 Wybudowane w latach 1950-1975 138 137 136 136 136

3 Wybudowane w latach 1976-1995 0 0 0 0 0

4 Wybudowane po 1995 roku 2 2 2 2 2

Razem 158 157 156 156 156
Tabela 10. Struktura wiekowa budynkéw w 100% wtasnos$ci gminy

Lp. Lata budowy 2024 2025 2026 2027 2028

1 Wybudowane przed 1950 rokiem 7 7 7 7 7

2 Wybudowane w latach 1950-1975 34 33 32 32 32

3 Wybudowane w latach 1976-1995 0 0 0 0 0

4 Wybudowane po 1995 roku 2 2 2 2 2

Razem 43 42 41 41 41
Tabela 11. Wyposazenie budynkow w infrastrukture techniczna

Lp. Rodzaj przylacza 2024 2025 2026 2027 2028

1 Z przytaczem sieci wodociggowej 157 156 155 155 155

2 Z przylaczem sieci kanalizacyjnej 141 141 141 141 141

3 Z przylaczem gazowym 120 120 121 121 122

4 Z przylaczem sieci cieplowniczej 11 11 11 11 11

5 Z przytaczem sieci CWU 5 5 5 5 5

Tabela 12. Stan techniczny budynkow w mieszkaniowym zasobie gminy ogdlem (w tym samoistne
posiadanie)

Lp. Stan techniczny 2024 2025 2026 2027 2028

1 Stan awaryjny — budynki do rozbiorki 2 1 0 0 0
Stan zty — budynki wymagajace znacznych

2 ; . . . . 9 9 9 9 9
naktadéw remontowych i wymiany zrodta ciepta

3 Stz}n dostateczny — budynk} wymagajace napraw | 43 4 4 41
gléwnych lub remontu kapitalnego

4 Stan dobry — budynk} wymagajace wylacznie 104 104 105 105 106
utrzymania sprawnosci technicznej

Razem 158 157 156 156 156

Tabela 13. Stan techniczny budynkéw zuwzglednieniem znajdujacych si¢ w tych budynkach lokali
w mieszkaniowym zasobie gminy ogétem (w tym samoistne posiadanie)

Lp. Stan techniczny 2024 2025 2026 2027 2028

1 Stan awaryjny — budynki do rozbiorki 8 2 0 0 0

) Stan Zi}/ — budynki wymagajace zna?zPych ' 57 57 57 57 57
naktadéw remontowych i wymiany zrodta ciepta

3 Ste,m dostateczny — budynkl. wymagajace napraw |, c 203 196 193 187
gléwnych lub remontu kapitalnego

4 Stan dobry — budynki wymagajace wylacznie 1609 1582 1559 1532 1508
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utrzymania sprawnosci techniczne;j

Razem 1880 1844 1812 1782 1752

Rozdzial 2
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw
i lokali z podzialem na kolejne lata

§ 3. 1. Zasob mieszkaniowy Gminy Czeladz jest w zréoznicowanym stanie technicznym ze wzgledu na okres
oddawania poszczegoélnych budynkéw do uzytkowania. Wigkszo$¢ budynkow stanowigcych obecnie 100%
wlasnos$ci gminy wybudowano w latach 1950-1975 (34 budynki), podobnie jak budynki, w ktérych Gmina
Czeladz posiada swoje udziaty (138 budynkow). Bezposredni wptyw na stan techniczny budynku ma rowniez
rodzaj zabudowy, typ wlasnosci budynku, sposob uzytkowania oraz wysokos¢ srodkow finansowych
przeznaczanych corocznie na utrzymanie techniczne budynkéw i lokali.

2. Coroczna biezaca kontrola stanu technicznego lokali ibudynkow wchodzacych w sktad zasobu
mieszkaniowego Gminy CzeladZ, znajomos¢ stanu technicznego posiadanych zasobow mieszkaniowych oraz
systematyczne okre$lanie stopnia ich zuzycia stanowi podstawe do racjonalnego planowania remontow i ma
bezposredni wptyw na wlasciwe zarzadzanie substancja mieszkaniowa. Dlatego tez w dalszym ciagu niezbgdne
jest kontynuowanie wczesniej przyjetej irealizowanej polityki w zakresie prowadzenia w czgsci budynkow
stanowiacych wlasno$¢ i wspotwlasnos¢ Gminy Czeladz remontow, modernizacji iinwestycji w takim
zakresie, aby nieruchomos$ci mogly w okresie obowigzywania Programu osiagna¢ jak najlepszy stan
techniczny.

3. Aby zapewni¢ bezpieczenstwo ludzi i mienia, zaktada si¢ koniecznos$¢ dalszej systematycznej poprawy
stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Czeladz poprzez usuwanie w pierwszej kolejnosci stanow
awaryjnych zagrazajacych zyciu i bezpieczenstwu mieszkancéOw iich mienia oraz konstrukcji technicznej
budynku, a w dalszej kolejnosci dziatania zwigzane z podniesieniem standardu zamieszkania, w szczegolnosci
poprzez wymiang zrddet ciepta na ekologiczne oraz wprowadzanie nowych instalacji i urzadzen do lokali.
Analiza techniczna i ekonomiczna dokonywana przez zarzadce zasobu pozwala na podejmowanie wiasciwych
decyzji co do zakresu remontdow zarzadzanych budynkow i lokali, szacujac jego zasadnos¢ i mozliwosci
techniczne.

4. Przyjmuje si¢ nastgpujace kryteria przy ustalaniu zatozen do planéw remontéw, modernizacji
1 inwestycji:
1) konieczno$¢ rozbidrki budynkéw mogacych doprowadzi¢ do katastrofy budowlane;,

2) usuwanie stanow awaryjnych, zagrazajacych zyciu i bezpieczenstwu mieszkancoOw iich mieniu oraz
konstruke;ji technicznej budynku,

3) wykonanie zalecen przeciwpozarowych,

4) zabezpieczenie budynkow przed dalszg degradacja,

5) stan techniczny budynku lub jego elementu,

6) likwidacja barier architektonicznych w budynku, lokalach i otoczeniu budynku,

7) wzgledy oszczednosciowe, tj. straty ciepta (termomodernizacja),

8) sukcesywna likwidacja nieefektywnych i nieekologicznych zrodet ciepta,

9) remonty lokali przekazanych do ponownego zasiedlenia po ustaniu stosunku najmu,
10) doposazenie lokali w ustgpy sptukiwane i tazienki (gdy jest to mozliwe technicznie).

§4.1. Aby wsposob skuteczny dokona¢ poprawy stanu technicznego budynkow stanowigcych
mieszkaniowy zasob Gminy Czeladz, przyjeto zasade systematycznego zwigkszania srodkoéw finansowych na
remonty w kolejnych latach obowigzywania Programu. Analiz¢ wystepujacych potrzeb w zakresie naktadow
remontowych, modernizacyjnych i inwestycyjnych oraz szacunkowe potrzeby finansowe wynikajace ze stanu
technicznego budynkow stanowigcych mieszkaniowy zasob Gminy Czeladz (wilasno$¢, wspotwilasnose)
zawiera tabela 14.
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2. Szczegodtowe potrzeby remontowe nieruchomosci stanowigcych zaséb mieszkaniowy Gminy Czeladz
okreslane beda przez zarzadzajacego zasobem na kazdy rok w oparciu o przeglady stanu technicznego
budynkéw. Srodki finansowe na ten cel przeznacza spotka z przychoddéw z czynszu za najem lokali oraz
z zewngtrznych zrodet finansowania w ramach obowigzujacych programow.

3. Zakres prac remontowych, modernizacyjnych i inwestycyjnych budynkow wspolnot mieszkaniowych,
w ktorych Gmina CzeladZ posiada udziaty, wynika bezposrednio z uchwat podejmowanych przez witascicieli
lokali.

Tabela 14. Analiza potrzeb oraz plan remontéw, modernizacji i inwestycji wynikajacy ze stanu
technicznego budynkow i lokali z podziatem na lata 2024-2028

Wyszczegolnienie 2024 2025 2026 2027 2028

Budynki stanowiace wspotwiasnos¢ gminy KWOTOWO

Udziat Gminy w funduszu remontowymwe | ges765 | 2768478 | 2809147 | 2818904 | 2827394
wspolnotach mieszkaniowych

Budynki stanowigce 100% wtasnos¢ gminy (liczba budynkow)

Dachy 1 1 1 1 1
Instalacja c.o. 1 1 1 1 1
Instalacja wod-kan 0 0 0 0 0
Instalacja gazowa 1 1 1 1 1
Instalacja elektryczna 1 1 1 1 1
Ogolnobudowlane 5 5 5 5 5
Termomodernizacja 0 1 0 1 0
Inwestycje 0 0 1 0 1
Wymiana zrddet ciepla z piecy na

ekologiczne ! ! ! ! !
Wyburzenie budynku 0 0 1 0 0
Budynki stanowigce 100% wlasno$¢ gminy (kwotowo w tys. PLN)

Dachy 150 150 160 160 160
Instalacja c.o. 120 120 120 120 120
Instalacja wod-kan 0 0 0 0 0
Instalacja gazowa 100 100 100 100 100
Instalacja elektryczna 60 60 60 60 60
Ogolnobudowlane 300 300 300 300 300
Termomodernizacja 0 300 0 300 0
Inwestycje 0 0 500 0 600
Xgﬁ;ﬁ;ﬁgc’da ciepta  piecy na 200 200 200 200 200
Wyburzenie budynku 0 0 100 0 0
Lokale stanowigce wtasno$¢ gminy (kwotowo w tys. PLN)

Remonty pustostanow 60 60 60 60 60
Stolarka okienna 130 130 130 130 130
Stolarka drzwiowa 60 60 60 60 60
Remont instalacji elektrycznej w lokalu 130 130 130 130 130
Modernizacje 200 200 200 200 200
g{z;g;lclgjemdel ciepta z piecy na 130 130 130 130 130
Naprawy, przebudowy, remonty piecow 20 20 20 10 10
Inne prace 300 300 300 300 300
Rzeczowe wykonanie remontow (liczba lokali)

Remonty pustostanow 20 20 20 20 20
Stolarka okienna 15 15 15 15 15




Dziennik Urzedowy Wojewodztwa Slaskiego -10- Poz. 9054

Stolarka drzwiowa 10 10 10 10 10
Remont instalacji elektrycznej w lokalu 15 15 15 15 16
Modernizacje 4 4 4 4 4
Wymiana zrodet ciepta z piecy na

ekglogiczne PREPEY 15 15 15 15 15
Naprawy, przebudowy, remonty piecéw 5 5 5 2 2
Inne prace 20 20 20 20 20

4. Prowadzona w zasobie mieszkaniowym Gminy Czeladz w kolejnych latach Programu  polityka
remontowa, modernizacyjna iinwestycyjna ma na celu osiagniecie nastgpujacego stanu technicznego
poszczegdlnych budynkow i lokali:

1) elewacja bez ubytkow tynkéw, odmalowana, po termomodernizacji,
2) szczelny 1 zakonserwowany dach budynku,

3) sprawne elementy konstrukcyjne budynku,

4) ekologiczne, energooszczgdne urzadzenia grzewcze,

5) sprawne przewody dymowe, spalinowe i wentylacyjne,

6) szczelna instalacja gazowa,

7) sprawna instalacja odgromowa,

8) sprawnie dzialajaca instalacja wodociggowa i kanalizacyjna,

9) bezpieczna instalacja elektryczna, odpowiadajaca obecnym wymogom technicznym,
10) szczelna i sprawna stolarka okienna i drzwiowa,

11) odmalowane klatki schodowe,

12) sprawnie dziatajace urzadzenia znajdujace si¢ w lokalach.

5. Obok dziatan remontowych i modernizacyjnych Gmina CzeladZz, w miar¢ mozliwosci finansowych,
bedzie podejmowata dziatania majace na celu polepszenie atrakcyjnosci otoczenia nieruchomosci poprzez:

1) remont drog wewnetrznych i chodnikow,
2) polepszenie jako$ci zagospodarowania terenow zielonych,
3) usuwanie nieestetycznych obiektéw matlej architektury oraz budowe nowych elementow matej architektury,

4) tworzenie udogodnien w budynkach i ich bezposrednim sasiedztwie sprzyjajacych integracji mieszkancow
i ograniczaniu wykluczenia spotecznego.

6. Na mocy Uchwaly Nr V/36/1/2017 Sejmiku Wojewoddztwa Slaskiego zdnia 7 kwietnia 2017 r.
w sprawie wprowadzenia na obszarze wojewddztwa Slaskiego ograniczen w zakresie instalacji, w ktorych
nastgpuje spalanie paliw Gmina Czeladz zobowigzana jest do wymiany kottow pozaklasowych na inne
niskoemisyjne zrédlo ciepta. Dlatego tez w latach obowigzywania Programu Gmina Czeladz bedzie
realizowaé przedsigwzigcia majace na celu likwidacje nieefektywnych 1 nieekologicznych zrodet ciepta w
lokalach nalezacych do zasobu mieszkaniowego gminy. Z uwagi na r6ézng forme¢ wlasnosci nieruchomosci
Zarzadca zasobu, w oparciu o posiadane srodki finansowe, w lokalach znajdujgcych si¢ we wspotwlasnosci
wprowadza do lokali ogrzewanie z ciepta woda uzytkowa poprzez kotlownie gazowe usytuowane w danej
nieruchomosci lub ogrzewanie elektryczne na podczerwien. W kamienicach stanowigcych wilasnos¢ Gminy
Czeladz dokonywane beda podlaczenia gazu sieciowego i realizowane ogrzewanie gazowe etazowe.

7. W okresie obowigzywania Programu, w szczegolnoSci wykonane zostang dziatania modernizacyjne
1 inwestycyjne na nastepujacych nieruchomosciach:

1) Boczna 4 — termomodernizacja budynku, wprowadzenie gazu do budynku i lokali;
2) Szpitalna 2 — termomodernizacja budynku;

3) Rynek 28 — wprowadzenie gazu do budynku, wykonanie etazowego ogrzewania z ciepta woda uzytkowa
(piece dwufunkcyjne w kazdym lokalu), dobudowa kominéw wentylacyjnych.
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8. Zaklada si¢, ze w wyniku realizacji przyjetych zatozen w Programie nastgpi:
1) zoptymalizowanie kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci,
2) obnizenie kosztow zwigzanych z usuwaniem awarii i jej skutkow,
3) zmniejszenie luki remontowej budynkow i lokali,
4) polepszenie jakos$ci zamieszkania.

Rozdzial 3
Planowana sprzedaz lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Czeladz
w kolejnych latach

§ 5. 1. Sprzedaz lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Czeladz bedzie
prowadzona wylacznie zzachowaniem =zasady racjonalnego gospodarowania zasobami na zasadach
okreslonych odrebng uchwata Rady Miejskiej w Czeladzi.

2. Szacuje si¢ sprzedaz na poziomie 30 lokali mieszkalnych rocznie.
3. Wylacza si¢ ze sprzedazy na rzecz najemcow:
1) lokale oddane w najem socjalny,
1) lokale w budynkach stanowiagcych wylaczng wiasno§¢ gminy,
2) lokale w budynkach przeznaczonych do remontu kapitalnego i rozbiorki,
3) lokale zadtuzone,

4) lokale, ktorych najemcy korzystaja z dodatku mieszkaniowego przez okres co najmniej 12 miesigcy przed
data ztozenia wniosku o wykup.

4. Przedmiotem sprzedazy moga by¢ wytacznie te lokale mieszkalne, ktore Gmina Czeladz przeznaczy do
zbycia, majac na uwadze racjonalne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy.

5. Gmina Czeladz moze odmoéwié sprzedazy lokali w kazdym przypadku, gdy sprzedaz bedzie sprzeczna
Z interesem gminy.

Rozdzial 4
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

§ 6. Ustawowe obowigzki Gminy Czeladz w zakresie koniecznoSci racjonalnego gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, w szczegolnos$ci w obszarze utrzymania odpowiedniego stanu technicznego
budynkow mieszkalnych oraz wykonania remontéw lokali odzyskanych do ponownej dyspozycji gminy,
zobowigzuja Gming Czeladz do prowadzenia efektywnej polityki czynszowej, polegajacej na osigganiu
przychodow czynszowych, pozwalajacych pokry¢ koszty utrzymania zasobu.

§ 7. Wzrastajace kazdego roku koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego, spowodowane m.in. kosztami
ustug zwigzanych z gospodarka mieszkaniowa i wzrostem cen mediow dostarczanych do nieruchomosci oraz
konieczno$cig podjecia dziatan w kierunku poprawy stanu technicznego posiadanego zasobu mieszkaniowego
poprzez zwigkszenie skali dziatalno$ci remontowej, modernizacyjnej i inwestycyjnej budynkéw, likwidacje
niskiej emisji w budynkach, remonty lokali, w tym pustostanéw, powoduja konieczno$¢ prowadzenia polityki
czynszowej w oparciu o kategori¢ czynszu ekonomicznego.

§ 8. Wysokos$¢ stawek czynszu najmu 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych i czynnikow
obnizajacych lub podwyzszajacych wartos¢ uzytkowa lokalu oraz wysoko$¢ stawek czynszu najmu socjalnego
lokali oraz tymczasowych pomieszczen ustala Burmistrz Czeladzi w drodze zarzadzenia, z zachowaniem zasad
wynikajacych  z obowigzujacych w tym zakresie przepisow prawnych oraz w oparciu o postanowienia
niniejszego Programu.

§ 9. 1. Wysokos¢ czynszu dla danego lokalu bedzie ustalana w oparciu o stawke bazowa czynszu oraz
czynniki obnizajace i podwyzszajgce jego warto$¢ uzytkowa.



Dziennik Urzedowy Wojewodztwa Slaskiego -12- Poz. 9054

2. Bazowa stawka czynszu ustalona zostaje w odniesieniu do lokali, usytuowanych w budynkach bez
windy, wyposazonych w podstawowe instalacje: elektryczng, wodno-kanalizacyjng, gazowg z zasilaniem
z sieci miejskiej oraz w urzadzenia kapieclowe i WC w obrebie lokali. Stawka bazowa czynszu podlega
podwyzszeniu lub obnizeniu odpowiednio do ustalonych wust. 3 niniejszego paragrafu czynnikow
roéznicujacych.

3. Ustala si¢ nastgpujace czynniki réznicujace stawke bazowa czynszu dla lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Czeladz, z wylaczeniem najmu socjalnego lokali:

1) potozenie budynku,

2) potozenie lokalu w budynku,

3) wyposazenie budynku i lokalu w instalacje i urzadzenia techniczne oraz ich stanu,
4) stan ogodlny techniczny budynku.

4.7 uwagi na lokalizacje budynkow, w ktérych znajduja sie lokale mieszkalne tworzace mieszkaniowy
zasob na terenie gminy CzeladZ nieuzasadnione jest réznicowanie stawki czynszowej w oparciu o czynnik
polozenia budynku na terenie gminy.

5. Ze wzgledu na polozenie lokalu w budynku wprowadza si¢ czynniki réznicujace w postaci:

1) podwyzszenia stawki bazowej o 25% dla lokali usytuowanych w budynkach jednorodzinnych lub domkach
finskich;

2) podwyzszenia stawki bazowej o 10% dla lokali w budynkach wolnostojacych do 4 lokali mieszkalnych;

3) obnizenia stawki bazowej o 5% dla lokali usytuowanych na parterze oraz w budynkach bez windy na
IV i wyzszym pigtrze;

4) ustalenia dla pozostatych lokali stawki bazowej na poziomie 100%.
6. Ze wzgledu na wyposazenie budynku i/lub lokalu w instalacje i urzadzenia techniczne oraz ich stan

wprowadza si¢ czynnik réznicujacy w postaci:
1) podwyzszenia stawki bazowej o 5% za kazda z dodatkowych instalacji i urzadzen technicznych niz lokale

objete stawka bazowa, co oznacza ze:

a) dla lokali lub budynkéw wyposazonych w 1 dodatkows instalacje lub urzadzenie techniczne (np. winda
w budynku lub centralnie ciepta woda lub centralne ogrzewanie z zasilaniem z sieci miejskiej, kottowni
lokalnej zainstalowanej w budynku lub przez indywidualne zrédlo =zasilania, jezeli nie zostato
zainstalowane we wlasnym zakresie przez najemce podczas trwania stosunku najmu) stawka czynszu
wynosi 105% stawki bazowej;

b) dla lokali lub budynkow wyposazonych w2 dodatkowe instalacje lub urzadzenia techniczne
(np. centralnie ciepta woda i centralne ogrzewanie lub centralnie ciepla woda i winda lub centralne
ogrzewanie 1 winda) stawka czynszu wynosi 110% stawki bazowe;j;

¢) dla lokali wyposazonych we wszystkie elementy wyposazenia technicznego w budynku z winda stawka
czynszu wynosi 115% stawki bazowe;j.

2) obnizenia stawki bazowej o0 5% za kazdy zbrakujacych podstawowych elementéw wyposazenia
technicznego niz przyjeto dla lokali objetych stawka bazowa, co oznacza, ze:

a) dla lokali nieposiadajacych 1 z tych elementow stawka czynszu wynosi 95% stawki bazowej;
b) dla lokali nieposiadajacych 2 z tych elementow stawka czynszu wynosi 90% stawki bazowej;

¢) maksymalna obnizka stawki czynszowej z tytulu braku wyposazenia lokalu w podstawowe elementy
przyjete dla naliczenia stawki bazowej wynosi¢ moze nie wigcej niz 30% w stosunku do stawki bazowe;j.

3) obnizenia stawki bazowej o0 2% w przypadku niesprawnie dzialajacych instalacji iurzadzen, w ktore
wyposazony jest budynek, ktorych stan techniczny utrudnia najemcom korzystanie ze zrodet ciepta przez
okres dtuzszy niz 14 dni.

7. Ze wzglgdu na og6lny stan techniczny budynku wprowadza si¢ czynnik rdznicujgcy stawke bazowa
W postaci:
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1) podwyzszenia stawki bazowej o:

a) 10% dla lokali, ktérych warto$¢ uzytkowa zostata zwigkszona poprzez trwate ulepszenie budynku
istniejagcego w wyniku naktadow poniesionych po 2010 roku; do trwalego ulepszenia zalicza sig:
poprawe parametréw termicznych budynku, remont/modernizacj¢ dachu i/ lub glowic kominowych,
wymiang instalacji elektrycznej i remont czgsci wspdlnych;

b) 10% w budynkach w 100% wtasnosci Gminy Czeladz ibudynkach wspdlnot mieszkaniowych,
w ktorych przeprowadzono termomodernizacje;
¢) 10% w budynkach oddanych do uzytkowania po 2020 roku;

d) 10% w budynkach wspolnot mieszkaniowych, w ktorych podjeto uchwale o przeprowadzeniu
rozbudowy, przebudowy, remontu lub modernizacji o wartosci co najmniej 50 000 zt netto;

e) 10% w budynkach w 100% wlasno$ci Gminy Czeladz, w odniesieniu do ktdrych zostala podjeta decyzja
o przeprowadzeniu rozbudowy, przebudowy, remontu lub modernizacji budynku o wartosci co najmniej
50 000 zt netto.

2) stosowania podwyzki do czasu zwrotu kapitalu odpowiadajacego nakladom poniesionym na ulepszenie,
modernizacje budynku.

3) obnizenia stawki bazowej o 5% dla lokali usytuowanych w budynkach wybudowanych przed 1950 rokiem
w przypadku braku modernizacji lokali.

8. Stawka czynszu obliczona w wyniku zastosowania kilku jednoczes$nie wystgpujacych czynnikow
obnizajacych nie moze by¢ nizsza niz 30% stawki bazowe;.

9. Stawka czynszu dla lokali mieszkalnych zmodernizowanych przez wynajmujacego odpowiada
wysokosci 3% wartosci odtworzeniowej wedtug aktualnego na dzien zawierania umowy najmu — wskaznika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych, ogtaszanego przez
Wojewodg Slaskiego przez okres 10 lat od daty pierwszego zasiedlenia po wykonanej modernizacji.

10. Stawka czynszu nie ulega zmianie w przypadku, gdy najemca na wiasny koszt i po uzyskaniu zgody
wynajmujacego zainstalowat w lokalu urzadzenia techniczne majace wptyw na wysoko$¢ czynszu.

§ 10. 1. W stosunku do najemcéw o niskich dochodach wprowadza si¢ mozliwo$¢ stosowania obnizek
czynszow.

2. Ustala si¢, iz z wnioskiem o obnizk¢ czynszu mogg wystgpowaé najemcy lokali mieszkalnych,
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Czeladz, w przypadku gdy stawka czynszu za
zajmowany lokal odpowiada¢ bedzie co najmniej 2,5% wartosci odtworzeniowej budynku.

3. Najemca ubiegajacy si¢ o obnizke czynszu, o ktorej mowa w ust. 1, jest zobowigzany do zlozenia
stosownego wniosku o jej przyznanie.

4. Przyjmuje si¢ obnizki naliczonego czynszu o 10% Ilub 20% ze wzglgdu na wysokos¢ dochodu
gospodarstwa domowego najemcy, zgodnie zzapisami okre§lonymi w Uchwale w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Czeladz.

5. Obnizki czynszu nie udziela si¢ najemcy:
1) lokalu z najmem socjalnym i tymczasowego pomieszczenia,
2) lokalu o powierzchni przekraczajacej 80 m?, wynajetego w drodze licytacji na zasadach czynszu wolnego,

3) lokalu mieszkalnego obj¢tego w najem w drodze zamiany dokonanej bezposrednio pomiedzy najemcami
(przez okres 2 lat od dokonania zamiany),

4) zalegajacemu z zaplata naleznosci za zajmowany lokal, chyba Ze zostanie z nim zawarte porozumienie,
okreslajace sptatg zaleglosci lub wyrazajagcemu wole przeniesienia si¢ w drodze zamiany do innego lokalu
0 nizszym czynszu i tanszego w utrzymaniu,

5) lokatorowi korzystajgcemu z dodatku mieszkaniowego,

6) odmawiajacemu przyjecia oferty najmu lokalu o nizszych kosztach utrzymania,
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7) odstepujacemu, pomimo wczesniejszej deklaracji, od zamiaru zamiany lokalu na lokal o nizszym czynszu
w zwigzku z zadluzeniem z tytutu optat czynszowych oraz optat niezaleznych od wynajmujacego.

Rozdzial 5
Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu
Gminy CzeladzZ oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem
gminy w kolejnych latach

§ 11. 1. Zarzadzanie nieruchomo$ciami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Czeladz
polega na podejmowaniu wszelkich decyzji i dokonywaniu czynno$ci, ktére maja na celu w szczegdlnosci:

1) zapewnienie wtasciwej gospodarki finansowej zasobu nieruchomosci,

2) zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wlasciwej eksploatacji budynkow i lokali,
3) zapewnienia wlasciwej gospodarki cieplnej opartej na ekologicznych zrdédiach ciepta,
4) utrzymanie nieruchomosci w odpowiednim stanie technicznym i funkcjonalnym,

5) uzasadnione ekonomicznie inwestowanie w nieruchomosci.

2. Czynno$ci zarzadzania iadministrowania zasobem gminy realizuje Czeladzkie Towarzystwo
Budownictwa Spotecznego — ZBK Sp. zo0.0., w oparciu o Umowe ustanowienia odptatnego uzytkowania.
Na opisane w akcie notarialnym nieruchomosci ustanowiono odptatne prawa uzytkowania polegajace na prawie
do uzywania tychze nieruchomosci i pobieraniu znich pozytkow, wylaczajac pozytki z gruntu oraz
ograniczajac zakres wykonywania uzytkowania wylacznie do dotychczas niewyodrgbnionych lokali
znajdujacych si¢ w posadowionych na przedmiotowych nieruchomosciach budynkach na rzecz spoétki pod
firmg Czeladzkie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego — ZBK Sp. zo. o. wcelu gospodarowania
przedmiotowymi nieruchomos$ciami. Uzytkownik zostatl zobowigzany umowa do uzywania lub wspotuzywania
przedmiotowych nieruchomos$ci zgodnie z wymogami prawidtowej gospodarki i gospodarowania w zakresie
czynnos$ci administracyjnych, eksploatacyjnych, technicznego utrzymania nieruchomosci oraz finansowych
poprzez dokonywanie na przedmioty uzytkowania naktadow zapewniajgcych mozliwo$¢ korzystania z nich
zgodnie z celem i zakresem uzytkowania, w szczeg6lnosci remontéw, napraw oraz utrzymania przedmiotow
uzytkowania w stanie niepogorszonym.

3. Przyjety obecnie model zarzadzania posiadanym zasobem zapewnia pelne wykonywanie funkcji
wlascicielskich przez Gming Czeladz i pozwala na zachowanie ciaglo$ci zarzadzania, optymalizacj¢ kosztow
i poprawe efektywnos$ci swiadczonych ustug. W zwiazku z tym w okresie objetym Programem nie przewiduje
si¢ zmian w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy Czeladz. Zarzadzanie zasobem
mieszkaniowym Gminy CzeladZ prowadzone jest przy nadzorze gminy i pozwala na optymalizacje kosztow
i poprawe efektywnosci $wiadczonych ustug.

Rozdzial 6
Zroédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

§ 12. 1. W okresie objetym Programem zaklada si¢ ponoszenie statych oraz okresowych kosztow
zwigzanych z gospodarkg mieszkaniowa w nieruchomosciach, w ktorych Gmina Czeladz jest wtascicielem lub
wspotwlascicielem przyjmujac, ze na koszty utrzymania i zarzadzania zasobem mieszkaniowym sktadaja sig¢
w szczegolnoscei:

1) optaty niezalezne od wtasciciela — koszty dostawy ustug do nieruchomosci i lokali;

2) koszty biezacej eksploatacji zasobu, wtym zwigzane z: administrowaniem (eksploatacja budynkow,
obstuga techniczna, wydatki administracyjne), utrzymaniem porzadku i czystoSci zarzadzanych
nieruchomosci, pozostate wydatki dotyczace zasobu, takie jak: ubezpieczenie nieruchomosci, obsluga
finansowa, ochrona mienia i inne;

3) koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, w ktérych Gmina Czeladz jest wspotwlascicielem;

4) koszty remontéw biezacych budynkow i lokali, przegladow technicznych, konserwacji i drobnych napraw,
usuwania awarii;

5) koszty modernizacji, rozbudowy, nadbudowy, doposazenia w instalacje oraz remonty kapitalne i prace
rozbiorkowe;
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6) koszty inwestycji.
2. Zrédtami finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2024-2028 beda:

1) srodki wilasne zarzadcy zasobu, m.in. z wplywow osiggnietych z tytulu wynajmu lokali mieszkalnych,
najmu socjalnego, tymczasowych pomieszczen oraz lokali uzytkowych i optat za dzierzawe terenu,

2) $rodki z budzetu gminy,

3) dotacje z budzetu panstwa, w szczegolnosci w ramach Programow i Funduszy oferowanych przez Bank
Gospodarstwa Krajowego,

4) dotacje z Unii Europejskiej pozyskiwane w ramach dostepnych programoéw pomocowych.
5) kredyty.

3. Gmina Czeladz realizuje zadania wtlasne, o ktérych mowa w § 1 ust. 1 przy pomocy Czeladzkiego
Towarzystwa Budownictwa Spolecznego — ZBK Sp. z 0.0., partycypuje w kosztach zarzadu nieruchomoscia
wspoOlna iremontach nieruchomos$ci stanowiacych jej wspotwlasnosé, zgodnie z zakresem okre§lonych
uchwatami wspolnot mieszkaniowych, wylacznie do wysokosci posiadanych udzialéw w nieruchomosci lub
w oparciu o decyzje wiascicieli podjete w oparciu o przepisy prawa.

Rozdzial 7
Wysoko$¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy,
koszty zarzadu nieruchomosciami wspélnymi, ktéorych gmina jest jednym ze wspolwlascicieli, a takze
koszty inwestycyjne

§ 13. 1. Zrealizowanie zatozen okreSlonych w obecnym Programie, zwigzanych z posiadaniem
wystarczajacej liczby lokali mieszkalnych, w tym z najmem socjalnym, oraz prawidtowego, odpowiadajacego
obowigzujacym przepisom prawa standardu zasobu mieszkaniowego, wymaga systematycznego wzrostu
srodkow przeznaczanych na cele mieszkaniowe. Analize potrzeb w tym zakresie przedstawia tabela 15.

2. Z uwagi na obecny stan techniczny zasobu Gminy Czeladz, wynikajacy z okresu budowy budynkow oraz
mozliwosci finansowych i technicznych Gminy, chcac osiagnaé w okresie obowiazywania Programu taki
model finansowania kosztow zwigzanych z gospodarka mieszkaniowa, aby ich wzrost byt wprost zwigzany ze
wzrostem stawki bazowej czynszu w mieszkaniowym zasobie gminy, nalezy stawke ustala¢ na poziomie
umozliwiajagcym finansowanie catosci zadan zwigzanych z utrzymaniem zasobu w stanie niepogorszonym.

Tabela 15. Koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego [w PLN] w latach 2024-2028

Wyszczegblnienie 2024 2025 2026 2027 2028
Koszty biezacej eksploatacji 1134208 | 1170281 | 1189958 | 1198399 | 1206518
1 amortyzacj1
Koszty wynagrodzen 1790400 | 1883501 | 1951307 | 2000089 | 2050092
przypadajacych na zaséb
Koszty zarzadu nieruchomosciami | o5 o7 | 4757805 | 4827697 | 4844466 | 4859056
wspolnymi ogdlem
wtym:
koszty eksploatacji

! \ o 977176 | 1007270 | 1022066 | 1025616 | 1028705
do wspolnoty mieszkaniowej
koszty wynagrodzenia zarzqdcy 952717 982 058 996 484 999 945 | 1002957
do wspolnoty mieszkaniowej
koszty funduszu remontowego 2685765 | 2768478 | 2809147 | 2818904 | 2827394
do wspolnoty mieszkaniowej
Koszty remontéw budynkéw 730 000 730 000 740 000 740 000 740 000
Koszty modernizacji budynkow 0 300 000 0 300 000 0
Koszty inwestycji w budynki 200 000 200 000 700 000 200 000 800 000
Koszty wyburzenia budynku 0 0 100 000 0 0
Koszty remontow lokali 400 000 400 000 400 000 390 000 390 000
Koszty modernizacii lokali 200 000 200 000 200 000 200 000 200 000
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Koszty inwestycji w lokalach 130 000 130 000 130 000 130 000 130 000

Koszty innych prac 300 000 300 000 300 000 300 000 300 000

3. Wysokos¢ biezacych kosztéw uzalezniona bedzie od:
1) biezacych potrzeb w zakresie eksploatacji zasobu,
1) zmieniajacej si¢ wielkos$ci zasobu i jego struktury,
2) potrzeb remontowych,
3) planéw remontowych, modernizacyjnych i inwestycyjnych,
4) wysoko$ci zmieniajacych si¢ systematycznie kosztow ustug i medidw dostarczanych do zasobu.

4. Przewiduje si¢, ze koszty zwigzane z utrzymaniem mieszkaniowego zasobu gminy moga si¢ ksztaltowac
na poziomie szacowanym w tabeli 15, zzastrzezeniem, iz wszystkie podane warto$ci s3 szacunkowe
1 w zalezno$ci od wysokosci rzeczywistych przychodow z czynszu oraz innych zrodet finansowania gospodarki
mieszkaniowej oraz czynnikow zewnetrznych, m.in. takich jak zmiany przepisoOw prawa, sytuacji finansowej
gminy i dostgpu do srodkoéw zewnetrznych, moga ulega¢ zmianie.

Rozdzial 8
Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Czeladz

§ 14. 1. Dzialania racjonalizujace wykorzystanie zasobu mieszkaniowego gminy wymagaja podejmowania
nowych oraz kontynuowanie prowadzonych dziatan w zakresie:

1) zwigkszania w zasobie mieszkaniowym gminy w budynkach stanowiacych 100% wiasno$ci Gminy
Czeladz udziatu lokali z najmem socjalnym lokali do poziomu zapewniajgcego zaspokajanie potrzeb osob
najubozszych;

2) zmian sposobu uzytkowania gminnych obiektow niemieszkalnych, poprzez wykorzystywanie na ten cel
lokali o obnizonym standardzie oraz nabywanie do zasobu nowych nieruchomosci;

3) przeprowadzania zamian lokali mieszkalnych w celu racjonalnego prowadzenia napraw i remontéw lokali
po wczesniejszym dostarczeniu lokali zamiennych najemcom w kazdym przypadku, gdy rodzaj naprawy
lub remontu wymaga przeniesienia do lokalu zamiennego na czas jego trwania lub z mozliwoscig
pozostawienia w lokalu zamiennym jako lokalu mieszkalnym w przypadkach okreslonych w uchwale
o zasadach wynajmowania lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Czeladz,

4) tworzenia najemcom lokali mieszkalnych warunkéw do podejmowania $wiadomej inicjatywy poprawy
warunkow mieszkaniowych we wlasnym zakresie w ramach zamian z kontrahentami oraz zamiany na
lokale o wyzszych kosztach utrzymania proponowanych przez inne podmioty, w tym w SIM Zaglebie
Sp. zo.0;

5) pozyskiwania nowych lokali na wynajem w ramach dziatajacej na terenie Gminy Czeladz TBS DOMBUD
Sp. z 0. 0. (najem lokali przez Gming Czeladz z prawem podnajmu);

6) podjecia dziatan zmierzajacych do zwalniania lokali z mieszkaniowego zasobu gminy jako najem socjalny,
a zajmowanych jeszcze przez osoby o wyzszym dochodzie poprzez proponowanie tym gospodarstwom
domowym innych lokali o lepszym standardzie w celu powiekszenia podazy najmu socjalnego lokali;

7) kontynuowania oraz doskonalenia dziatan windykacyjnych w zakresie nalezno$ci czynszowych,
rozktadanie dlugéw na raty nawet dtugoterminowe, stosowanie obnizek czynszu, wpisywanie uporczywych
dtuznikéw do KRD;

8) zmniejszania liczby dluznikow poprzez skuteczng windykacje naleznosci czynszowych 1 realizacje
obowigzujacego Programu utatwienia splaty naleznosci czynszowych, odszkodowan za zajmowanie lokalu
bez tytutu prawnego, oplat niezaleznych od wiasciciela oraz odsetek ustawowych osobom korzystajgcym
z lokali mieszkalnych stanowigcych wlasnos¢ Gminy Czeladz — w formie odpracowania naleznosci na rzecz
Gminy Czeladz;

9) egzekwowania od najemcoéw lokali obowigzkéw w zakresie przestrzegania Regulaminu Porzqdku
Domowego 1u$wiadamiania o konsekwencjach nieprzestrzegania zasad wspoélzycia spotecznego i prawa
sasiedzkiego;
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10) doskonalenia elektronicznej bazy danych o zasobie mieszkaniowym gminy, ulatwiajgcej prawidlowe
zarzadzanie zasobem w aspekcie technicznym i ekonomicznym;

11) biezacego monitorowania zawartych uméw najmu na lokale mieszkalne, lokale z najmem socjalnym,
tymczasowe pomieszczenia i wypowiadanie ich  najemcom, ktoérzy maja zaspokojone potrzeby
mieszkaniowe poza zasobem mieszkaniowym gminy lub podnajmujg lokale bez zgody wtasciciela zasobu;

12) wdrozenia procedur w stosunku do nieruchomosci pozostajacych w dyspozycji gminy, na podstawie
przejecia w zarzad przymusowy zmierzajacych do zasiedzenia tych nieruchomosci przez gming;

13) intensyfikacji dzialan zwiazanych z wychodzeniem ze wspotwlasnosci w przypadku gdy udzial Gminy
CzeladZ w nieruchomosci jest mniejszy niz 50%;

14) podejmowania dziatan w celu pozyskiwania $rodkéw zewnetrznych i funduszy celowych na remonty
nieruchomosci;

15) podejmowania dziatan w celu pozyskiwania $rodkéw zewnetrznych i funduszy celowych na remonty
pustostanow w ramach $rodkéw dostepnych w BGK;

16) pozyskiwania zewnetrznych srodkéw finansowych na budownictwo komunalne z dostgpnych programow
pomocowych oraz w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego;

17) dazenia do poprawy zagospodarowania terendw zielonych i rekreacyjnych, funkcjonalnosci ciagow
komunikacyjnych w otoczeniu budynkéw stanowiacych wlasno$¢ gminy i wspolnot mieszkaniowych
z udzialem gminy oraz zwigkszenie udziatu decyzji mieszkancéw w tym zakresie;

19) wystepowanie do zarzadcow wspolnot mieszkaniowych o podjecie dzialan dotyczacych nabycia przez
wspolnoty mieszkaniowe dzialek funkcjonalnych, o ile nie spelniajg one wymogdéw przewidzianych dla
dziatek budowlanych.

2. W celu powigkszenia mieszkaniowego zasobu Gminy Czeladz o dodatkowe lokale mieszkalne planuje
sie:
1) kontynuowanie dziatan zwigzanych zuruchomieniem nowego budownictwa mieszkaniowego
z wykorzystaniem dostepnych programow rzadowych;

2) nabywanie lokali na wlasnos$¢ od roznych podmiotow dysponujacych mieszkaniami;
3) powickszanie zasobu lokali mieszkalnych w wyniku regulacji stanow prawnych, komunalizacji.
3. W latach obowiazywania Programu szacuje si¢ sprzedaz lokali na poziomie 30 lokali rocznie.

4. W okresie obowigzywania Programu niezbedne bedzie wskazanie nastepujacej liczby lokali zamiennych
w zwigzku z wyburzaniem/sprzedazg budynkow: 2 lokale w 2025 roku, 1 lokal w 2026 roku.

5. Tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowym wspolnoty samorzadowej prowadzone
bedzie poprzez:

1) promowanie rozwoju budownictwa mieszkaniowego, m.in. przez regulowanie dostgpnosci gruntow
przeznaczonych na cele mieszkaniowe w planach miejscowych (zapewnienie rezerwy terenowej dla
budownictwa mieszkaniowego) oraz innych dokumentach strategicznych;

2) uzbrajanie terenow w niezbedng infrastrukture i przeznaczanie terenéw gminnych pod budownictwo
mieszkaniowe realizowane przez rdézne podmioty gospodarcze w celu zwigkszenia oferty mieszkaniowej na
sprzedaz i wynajem;

3) podejmowanie dziatan zmierzajacych do zaktywizowania inwestorow w kwestii realizacji inwestycji
budownictwa mieszkaniowego na terenie gminy, Wwtym sprzedaz nieruchomo$ci gminnych
z przeznaczeniem na cele inwestycyjne z czeSciowym rozliczeniem lokalami mieszkalnymi.

4) realizacje nowych inwestycji mieszkaniowych z wykorzystaniem SIM Zaglebie Sp. z 0.0, TBS DOMBUD
Sp. z 0.0., Czeladzkiego TBS ZBK Sp. z o.0.
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