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UCHWALA NR LX/474/2024
RADY GMINY CHYBIE

z dnia 27 lutego 2024 r.

w sprawie Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Chybie na lata
2024-2028

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 1, art. 41 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (t.j. Dz. U. 22023 r. poz. 40 z p6zn. zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U.
72023 1. poz. 725)

Rada Gminy Chybie
uchwala:

§ 1. Przyja¢ Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Chybie na lata 2024-
2028, w brzmieniu okreslonym w zataczniku do niniejszej uchwaty.
§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Chybie.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewodztwa Slaskiego.

Przewodniczacy Rady Gminy

Piotr Gmuzdek
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Zatacznik do uchwaty Nr LX/474/2024
Rady Gminy Chybie
z dnia 27 lutego 2024 r.

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

Chybie, 27 luty 2024 r.
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VI.

VII.

VIII.

Spis tresci
Wstep

Prognoza wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
Gminy Chybie w poszczegdlnych latach.

Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu
technicznego budynkdw i lokali, z podziatem na kolejne lata.

Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizenia czynszu.

Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie
zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy w kolejnych latach.

Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.

Wysokos¢ kosztow w kolejnych latach z podziatem na koszty biezace;j
eksploataciji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkow
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy, koszty zarzadu
nieruchomosciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspoétwiascicieli
a takze koszty inwestycyjne.

Opis innych dziatan majgcych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy, w szczegolnosci:

1. Niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali.

2. Planowana sprzedaz lokali.

str. 3

str. 4

str. 5-6

str. 7

str. 7-9

str. 10

str. 10

str. 10

str. 10
str. 11
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WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY CHYBIE NA LATA 2024 - 2028

Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym zalicza zaspokajanie potrzeb
wspolnoty samorzgdowej do zakresu dziatania i zadan Gminy. Obowigzujgca od dnia 10 lipca 2001 r.
ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie Gminy

i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 725), precyzuje w art. 4 ust. 1, ze tworzenie

warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdélnoty samorzgdowej nalezy do zadan
wiasnych Gminy. Natomiast zgodnie z art. 4 ust 2 Gmina, na zasadach i w przypadkach okreslonych
w ustawie, zapewnia lokale w ramach najmu socjalnego i lokale zamienne, a takze zaspokaja
potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach.

Art. 21 ust. 1 wyzej cytowanej ustawy zobowigzuje rady gmin do uchwalenia wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy oraz zasad wynajmowania lokali
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy, w tym zasad i kryteribw wynajmowania lokali,
w ktérych najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy, jezeli w mieszkaniowym zasobie Gminy
wydzielono lokale przeznaczone na ten cel.

Z Kkolei zgodnie z art. 2 ust.1 pkt4 lokalem w rozumieniu ustawy jest lokal stuzacy
do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, a takze lokal bedgcy pracownig stuzacg tworcy
do prowadzenia dziatalnosci w dziedzinie kultury i sztuki.

Najemcom lokali komunalnych bedgcych w trudnej sytuacji materialnej przystuguje dodatek
mieszkaniowy, o ktdry moga sie ubiega¢ w Gminnym Osrodku Pomocy Spofecznej w Chybiu.

Na dzien 31.12.2023 r. zarejestrowano 9 wnioskéw o przydziat lokali z mieszkaniowego
zasobu Gminy.

Prezentowany program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Chybie obejmuje lata 2024-
2028.
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I. Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy
w poszczegolnych latach.

Stan mieszkaniowego zasobu Gminy na dzien 31 grudnia 2023 r. przedstawia ponizsza tabela :

Lp. Wyszczegdlnienie Stan na 31.12.2023r.
1. |Liczba budynkoéw 5

2. | llos¢ lokali mieszkalnych (komunalnych) 32

3. | llos¢ lokali socjalnych 7

4. | Powierzchnia uzytkowa lokali w m? (komunalnych i socjalnych) 1464,27

W sktad mieszkaniowego zasobu Gminy wchodzi:

1. 6 lokali mieszkalnych w budynku potozonym w Chybiu przy ul. Bielskiej 59,

6 lokali mieszkalnych w budynku potozonym w Chybiu przy ul. Szkolnej 10,

4 lokale mieszkalne w budynku potozonym w Zaborzu przy ul. K. Miarki 5,

3 lokale mieszkalne na | pietrze budynku Zespotu Szkolno-Przedszkolnego potozonego w Zaborzu
przy ul. K. Miarki 7,

13 lokali mieszkalnych w budynku w Chybiu przy ul. Bielskiej 40.

7 lokali socjalnych w budynku w Chybiu przy ul. Bielskiej 40 na IV pietrze, o fgcznej pow.
108,44m? z dostepem do wspdlnej kuchni i tazienki z WC.

oD

o o

W okresie najblizszych 5 lat nie przewiduje sie powiekszenia zasobéw mieszkaniowych poprzez
budowe nowych lokali mieszkalnych i lokali socjalnych.

Standard budynkow z lokalami mieszkalnymi nalezgcymi do mieszkaniowego zasobu Gminy Chybie
przedstawia sie nastepujgco:

. Centralne
— Instalacja ogrzewanie
g
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1. |Chybie ul. Bielska 59 6 234,51 6 6 6 6 6 - 6 6
2. | Chybie ul. Szkolna 10 6 259,40 6 6 6 6 6 - 6 6
3. | Zaborze ul. K. Miarki 5 4 158,37 4 4 4 4 4 - 4 4
4. |Zaborze ul. K. Miarki 7 3 222,85 3 3 3 3 3 - 3 3
5. | Chybie ul. Bielska 40 13 480,70 13 13 13 - 13 - 13 13

Prognoza stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy:

Zaktada sie, ze podejmowane dziatania w zakresie biezgcej eksploatacji budynkéw oraz
przeprowadzenie zaplanowanych remontéw i modernizacji przedstawionych szczegétowo w dziale lll,
pozwolg na utrzymanie stanu technicznego budynkéw w stanie nie pogorszonym. Planowane
dziatania inwestycyjne w zakresie termomodernizacji pozwolg na podniesienie standardow
mieszkaniowych oraz ograniczenie ilosci zuzywanych mediow.
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Il. Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali , z podzialem na kolejne lata: 2024 -2028
Szacunkowa wartos¢ remontéw w latach w zi
Adres Wyszczegdlnienie remontow i modernizaciji
2024 2025 2026 2027 2028
1. 2. 3. 4, 5. 6. 7.

Wyr.mana. er.WI stalowych zewnetrznych oraz wewnetrznych - 2 000,00 4 000,00
poziom piwnic
Wymiana czesci wewnetrznej kanalizacji sanitarnej zeliwnej 2 500,00
Modernizacja wentylacji pionéw kanalizacji sanitarnej 1 500,00

Chybie

ul. Bielska 59 Wymiana piecow ogrzewania gazowego 7 000,00 15 000,00 22 000,00
Renowacja powtok malarskich klatki schodowej i balustrad 6 000,00
Audyt i termomodernizacja budynku w zakresie stropodachu
oraz Scian zewnetrznych, hydroizolacja i odwodnienie budynku 20 000,00 400 000,00
wraz z montazem instalacji OZE
Montaz wentylacji piondéw kanalizacji sanitarne;j 3 000,00
Uszczelnle_ma | miejscowa renowacja pokrycia dachowego, 5 000,00 10 000,00 5 000,00
konserwacja wiezby

Chybie Wymiana piecéw ogrzewania gazowego 5 000,00 8 000,00 8 000,00 17 000,00

ul. Szkolna 10 - — -
Audyt i termomodernizacja budynku w zakresie stropodachu
oraz scian zewnetrznych, hydroizolacja i odwodnienie budynku 20 000,00 400 000,00
wraz z montazem instalacji OZE
Renowacja powtok malarskich klatki schodowe;j 6 000,00

Zaborze . . . .

ul. K. Miarki 5 Renowacja powtok malarskich klatki schodowej 6 000,00
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Audyt i termomodernizacja budynku w zakresie stropodachu
oraz $cian zewnetrznych, cze$ciowa wymiana okien,
hydroizolacja i odwodnienie budynku wraz z montazem instalac;ji
OZE

20 000,00

20 000,00

450 000,00

Zabezpieczenie antykorozyjne powierzchni stalowych

5 000,00

Modernizacja wentylacji wewnetrznej obiektu wraz z naprawg
oku¢ dachowych kominow

9 000,00

Wymiana skrzynki gazowej wraz z konserwacjg antykorozyjng
stalowych przewodéw gazowych zewnetrznych

6 000,00

Zaborze
ul. K. Miarki 7

Audyt i termomodernizacja budynku (fragment nieocieplony),
wymiana okien, remont obrébek blacharskich.

6 000,00

10 000,00

150 000,00

Wykonanie pionu wejsciowego dachowego

7 000,00

Zabezpieczenie antykorozyjne powierzchni stalowych

1 000,00

2 000,00

Modernizacja wentylacji obiektu

3 500,00

Chybie
ul. Bielska 40

Wymiana grzejnikéw c.o. dotychczas niewymienionych

5 000,00

Docieplenie stropu w pomieszczeniu bytej kottowni i remont
pomieszczen

10 000,00

Renowacja powtok malarskich korytarzy i klatki schodowej
czesci mieszkalne;j

15 000,00

Renowacja powtok malarskich klatki schodowej i korytarzy w
czesci ustugowej wraz z wymiang oktadziny

2 000,00

8 000,00

0,00

Projekt i dostosowanie wejscia dla os. niepetnosprawnych

45 000,00

Razem

75 000,00

493 500,00

447 000,00

77 000,00

655 000,00

Uwaga: kwoty w kol. 3-7 sg wielko$ciami szacunkowymi, roboty prowadzone bedg w oparciu o kosztorys inwestorski i przedmiar robét.
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lll. Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach.

W latach 2024-2028 nie planuje sie sprzedazy lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu

Gminy.

IV. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizenia czynszu.

1. W lokalach wchodzgcych w skfad mieszkaniowego zasobu Gminy Wojt ustala stawki czynszu
zal m? powierzchni uzytkowej lokalu z uwzglednieniem czynnikéw obnizajgcych
lub podwyzszajgcych ich wartos¢ uzytkowa, o ktérych mowa w art. 7 ust. 1 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu Cywilnego (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 725).

2. Czynsz obejmuije:

- koszty administrowania,

- koszty konserwaciji,

- koszty utrzymania technicznego budynku,

- koszty utrzymania zieleni,

- koszty utrzymania pomieszczenh wspdlnego uzytkowania.

3. Lokator oprocz czynszu jest obowigzany do uiszczania zwigzanych z eksploatacjg mieszkania
optat niezaleznych od wiasciciela tj. optat za dostawe do lokalu energii, gazu, wody, oraz odbior
nieczystosci statych i ptynnych w wypadkach gdy korzystajgcy z lokalu nie ma zawartej umowy
bezposrednio z dostawcg mediéw lub dostawcy ustug.

4. W czasie trwania stosunku najmu wynajmujgcy moze podwyzszy¢ stawke czynszu, jesli dokonat
w lokalu ulepszen majgcych wplyw na wysoko$¢ czynszu.

5. W przypadku uszczuplenia wyposazenia technicznego z przyczyn lezacych po stronie
wynajmujgcego, stawka czynszu najmu powinna by¢ zmniejszona.

Przed zmiang umowy najmu w zakresie wysokosci czynszu, nalezy sporzadzi¢ protokét
stwierdzajgcy fakt wystgpienia zmian czynnikdw wptywajgcych na zmiane wysokosci czynszu.

6. Wijt Gminy Chybie w drodze zarzadzenia ustala stawke czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej
lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy Chybie, nie czesciegj
niz jeden raz w roku, w granicach wartosci dopuszczonych ustawa.

Do stawki bazowej czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali stosuje sie czynniki
podwyzszajgce lub obnizajgce ich wartos¢ uzytkowg wg tabeli zamieszczonej na str. 9,
stanowigcej integralng czesc¢ niniejszego programu.

7. Wysokosé czynszu za lokale mieszkalne o tych samych walorach uzytkowych i podobnym
potozeniu winna by¢ poréwnywalna.

8. Celem zapewnienia sptaty naleznego czynszu nalezy prowadzi¢ petng windykacje naleznosci
czynszowych, a w przypadku trudnej sytuacji finansowej najemcy zaproponowaé¢ mu ugode
w sprawie sptat zalegtosci i biezgcych naleznosci lub jesli spetnia warunki zaproponowac lokal
0 mniejszej powierzchni uzytkowej.

9. Na wniosek najemcy, obnizka czynszu naliczonego wg obowigzujgcych stawek moze wynosi¢:
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1) w przypadku gospodarstwa jednoosobowego:

a) do 40%, gdy dochdéd najemcy nie przekracza 50% najnizszej emerytury obowigzujgcej w dniu
ztozenia wniosku,

b) do 25%, gdy dochdd najemcy przekracza 50% i nie przekracza 90% najnizszej emerytury
obowigzujgcej w dniu ztozenia wniosku,

¢) do 15%, gdy dochdd najemcy przekracza 90% i nie przekracza 125% najnizszej emerytury
obowigzujgcej w dniu ztozenia wniosku;

2) w przypadku gospodarstwa wieloosobowego:

a) do 40%, gdy $redni dochdéd w przeliczeniu na cztonka gospodarstwa domowego nie
przekracza 35% najnizszej emerytury obowigzujgcej w dniu ztozenia wniosku,

b) do 20%, gdy sredni dochdd w przeliczeniu na cztonka gospodarstwa domowego przekracza 35%
i nie przekracza 70% najnizszej emerytury obowigzujgcej w dniu ztozenia wniosku,

c¢) do 15%, gdy sredni dochod w przeliczeniu na jednego czionka gospodarstwa domowego
przekracza 70% i nie przekracza 100% najnizszej emerytury obowigzujgcej w dniu ztozenia
whniosku.

10. W przypadku udzielenia najemcy obnizki czynszu, obnizony czynsz obowigzuje od pierwszego

dnia miesigca nastepujgcego po dacie ztozenia wniosku.
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Zestawienie czynnikéw podwyzszajacych i obnizajacych stawki czynszu

Strefa w gminie Usytuowanie budynku Stan techniczny budynku Usytuowabndi n;Leuszkanla W
L Stan wyposazenia mieszkan | Baza ——
p. : . o . . ponad ponizej .
w instalacje o centralna | peryferyjna | korzystne | niekorzystne . . korzystne | niekorzystne
przecietne | przecietnego
1 2 3 4 5 6 7 8
X A B C D E
1, |Mieszkanie o wspoiczesnym |44, + 10 - 10 +5 -5 + 10 - 10 +5 -5
standardzie (z co)
11, | WsZystkie urzadzenia 85 + 10 - 10 +5 -5 + 10 - 10 +5 -5
(bez co)
IIT |tylko z tazienkg i WC 80 + 10 -10 + 5 -5 + 10 - 10 +5 -5
IV. |tylko z WC lub fazienkg 75 + 10 -10 + 5 -5 + 10 - 10 +5 -5
V. |tylko z wod-kan 70 + 10 -10 +5 -5 + 10 -10 +5 -5
VI. | bez wod-kan 65 + 10 -10 + 5 -5 + 10 - 10 +5 -5
Objasnienia :
I. 1. strefa centralna : Chybie: ul. Bielska od granicy Zabtocia do toréw kolejowych linii Chybie —Skoczdw, ul. Sportowa,
Mnich : ul. Cieszynska od skrzyzowania z ul. Bielskg do ul. Pawiej, ul. Kopernika,
Zaborze: ul. K. Miarki

2. strefa peryferyjna : pozostate rejony Gminy

3. korzystne usytuowanie budynku: budynek otoczony zielenig, dobry dostep do komunikaciji

4. niekorzystne usytuowanie budynku : brak w otoczeniu zieleni, oddalenie od komunikaciji

5. stan techniczny budynku : budynki zadbane, o wysokim standardzie pierwotnym

6. stan techniczny budynku : ponizej przecietnej — budynki o duzym stopniu zniszczenia, dawno nie remontowane

7. mieszkanie usytuowane na 1, 2 lub 3 pietrze (nie dot. budynku bez inst. co), stoneczne, z widokiem na korzystne otoczenie

8. mieszkanie usytuowane na parterze lub 4 i wyzszym pietrze, bez windy, ciemne, z widokiem na niekorzystne otoczenie

Il.  Przez pojecie ,mieszkanie o wspotczesnym standardzie” rozumie sie mieszkanie wyposazone w nastepujgce urzadzenia:
energie elektryczng, wode, tazienke, WC i co (bez gazu, anteny zbiorczej i windy)
lll.  Zarzadcy budynkéw okreslajg stan techniczny budynku zgodnie z posiadang dokumentacjg budynkéw
IV. Sposdb obliczenia czynszu :
a) zakwalifikowa¢ mieszkanie do kategorii okreslonej w kolumnie ,A” w celu ustalenia wskaznika % bazy z kolumny ,B”
b) ustali¢ na podstawie kolumny ,C — F” i objasnien pkt. | - lll % wzrostu lub obnizki wskaznika % bazy
¢) uzyskany wynik dodac¢ lub odja¢ od % wskaznika bazy ustalonej w pkt a)
uzyskany wskaznik % bazy przemnozy¢ przez stawke bazowg czynszu
d) uzyskany wynik przemnozy¢ przez powierzchnie lokalu mieszkalnego.
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V. Sposoéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego
zasobu Gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem
Gminy w kolejnych latach.

Sprawy zwigzane z zarzgdzaniem zasobem mieszkaniowym Gminy prowadzone sg przez Referat
Ochrony Srodowiska, Drég i Nieruchomos$ciami oraz w zakresie dziatan remontowo-modernizacyjnych
przez Referat Gospodarczy Urzedu Gminy.

Nie przewiduje sie zmiany w zakresie zarzadzania istniejgcym mieszkaniowym zasobem Gminy

w kolejnych latach.

VI. Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.

Biezgce utrzymanie oraz konserwacje i remonty mieszkaniowego zasobu Gminy prowadzi¢ sie bedzie
nadal w ramach srodkoéw finansowych pozyskanych jako wptywy z:

1. czynszu za najem lokali mieszkalnych,

2. czynszu za najem lokali uzytkowych,

oraz dofinansowania z budzetu Gminy.
VIl. Wysokos¢ kosztow w kolejnych latach z podziatlem na koszty: biezgcej eksploatacji,
koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w skiad

mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzagdu nieruchomos$ciami wspdlnymi, ktérych gmina
jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne.

Wielko$¢ wydatkdw w kolejnych latach w rozbiciu na rézne rodzaje kosztéw przedstawia ponizsza

tabela :
Koszty biezacej eksploatacji Koszty remontow i | Koszty wydatkow
Rok w zt modernizacji inwestycyjnych
w zt w zt
1 2 3 4
2024 215 000,00 75 000,00 -
2025 236 500,00 48 500,00 445 000,00
2026 253 055,00 47 000,00 400 000,00
2027 270 768,85 77 000,00 -
2028 289 722,67 55 000,00 600 000,00
Razem 1 265 046,52 302 500,00 1 445 000,00
VIIl. Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje

gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy, a w szczegélnosci:

1. Niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkéw i lokali:
Nie przewiduje sie w latach 2024-2028 zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow
i lokali.
Realizacja programu szczegdlnie w zakresie prowadzonej gospodarki remontowo-
modernizacyjnej:
- podniesie warto$¢ obiektow,

- podniesie standard uzytkowania/mieszkaniowy obiektow,
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- poprawi estetyke obiektow,
- przyczyni sie do poprawy ochrony srodowiska poprzez ograniczenie ilosci zuzywanych mediow
(ogrzewanie i energia)
- uporzadkuje otoczenie budynkdw.
W ramach realizacji programu planuje sie wdrozenie tgcznie 33 dziatan remontowo-modernizacyjnych
na kwote ponad 302 tys. zt oraz 3 termomodernizacje o wartosci ponad 1,44 min zi, co stanowi
tacznie ponad 1,74 min zt.
Zarzadzanie nieruchomo$ciami mieszkalnymi przez Referat Ochrony Srodowiska Drdg
i Nieruchomosci oraz w zakresie dziatan remontowo-modernizacyjnych przez Referat Gospodarczy
Urzedu Gminy w Chybiu sprawia, ze Wojt Gminy ma statg kontrole i nadzér nad biezaca dziatalnoscig
w zakresie gospodarki remontowo - finansowej. Stata kontrola i nadzér zapewnia prowadzenie
intensywnej i prawidtowej gospodarki zasobami komunalnymi.
2. Planowana sprzedaz lokali.

Nie planuje sie sprzedazy lokali mieszkalnych w okresie obowigzywania programu.
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