w Klodzku
Uchwala nr XXIV/208/2008

Rady Miejskiej w Klodzku
z dnia 26 czerwca 2008r.

w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Klodzko

Na podstawie art.4, art. 21 ust.] pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21.06.2001r.
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz.U. Nr 31, poz.266 z 2005r. z pozn. zm.)" oraz art.18 ust. 2 pkt 15, art.
40 ust.1 1 2 pkt 3,ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym ( Dz. U. Nr
142, poz. 1591 z 2001r. z poézn. zm.)> na wniosek Burmistrza Klodzka, po
zaopiniowaniu przez Komisj¢ Budzetu, Finansow i Polityki Gospodarczej, Komisje
Gospodarki Komunalnej, Ochrony Srodowiska i Ladu Przestrzennego oraz Komisjg¢
Spraw Obywatelskich i Porzadku Publicznego Rada Miejska w Klodzku uchwala:

§1

Przyjmuje si¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Miejskiej Klodzko na lata 2008-2012, zgodnie z zalacznikiem do uchwaty.

§2

Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Klodzka.

§3
Traci moc uchwatla nr LIII/328/2001 Rady Miejskiej w Klodzku z dnia 28 grudnia
2001r. w sprawie ustalenia zasad polityki czynszowej.

§4

Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku
Urzegdowym Wojewddztwa Dolnoslaskiego.

PRZEWODNICZACY
RADY MIEJSKIER,
¢/

zku
He Urbanetski

| Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogloszone w: Dz. U. z 2004r., Nr 281, poz. 2783 i poz. 2786, Dz.
U. z 2006r., Nr 86, poz. 602, Nr 94, poz. 657, Nr 167, poz. 1193, Nr 249, poz. 1833, Dz. U. z 2007r., Nr 128, poz. 902, Nr
173, poz. 1218.

? Zmiany tekstu jednolitego wymienionej ustawy zostaly ogloszone w: Dz. U. z 2002r., Nr 23, poz. 220, Nr 62, poz. 558, Nr
113, poz. 984, Nr 153, poz. 1271, Nr 214, poz. 1806, Dz. U. z 2003r., Nr 80, poz. 717, Nr 162, poz. 1568, Dz. U. z 2004r. Nr
102, poz. 1055, Nr 116, poz. 1203, Dz. U. z 2005r., Nr 172, poz. 1441, Nr 175, poz. 1457, Dz. U. z 2006r., Nr 17, poz. 128,
Nr 181, poz. 1337, Dz. U. z 2007r., Nr 48, poz. 327, Nr 138, poz. 974, Nr 173, poz. 1218.



Uzasadnienie

Obowigzek uchwalenia 5-cioletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Miejskiej Klodzko, wynika z art. 21 ustawy o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy oraz o zmianie Kodeksu cywilnego
i przewiduje uregulowanie calosci zagadnien zwiazanych z gospodarka lokalami
mieszkalnymi stanowigcymi wlasno$¢ Gminy Miejskiej Ktlodzko. Opracowanie
programu niezbedne jest dla prowadzenia prawidtowej polityki remontowej dotyczacej
lokali mieszkalnych w budynkach stanowigcych 100% wlasnosci gminy jak
i w budynkach stanowigcych jedynie wspolwlasnos¢ gminy —  wspolnot
mieszkaniowych. Ponadto wymagany jest dla prowadzenia prawidlowej polityki
czynszowej dla najemcow lokali gminnych.



Zatgcznik do Uchwaty

nr XXIVv/208/2008

Rady Miejskiej w Ktodzku
z dnia 26 czerwca 2008r.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY MIEJSKIEJ KLODZKO

Rozdziat |

- Analiza aktualnego stanu mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Ktodzko, prognoza

dotyczaca jego wielkosci z podziatem na lokale mieszkalne petno standardowe, lokale

1.

o obnizonym standardzie i lokale socjalne.

§1
Z uwagi na niedostateczng ilos¢ lokali mieszkalnych tworzacych mieszkaniowy zaséb
Gminy Miejskiej Ktodzko w stosunku do niezaspokojonych potrzeb mieszkaniowych-
mieszkancow wspoélnoty samorzadowej za konieczne uwaza sie podjecie dziatan
zamierzajacych do tworzenia warunkéw do ich zaspokajania i w tym celu zaktada sig,
ze w okresie objetym wieloletnim programem gospodarowania  mieszkaniowym
zasobem Gminy nastepowa¢ bedzie w miare systematyczny wzrost liczby lokali
tworzacych ten zaséb, w tym przede wszystkim powiekszony zostanie zaséb lokali
socjalnych.
Gmina Miejska Klodzko tworzy i utrzymuje zasdb mieszkaniowy na poziomie
umozliwiajgcym tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
cztonkdéw wspolnoty samorzgdowej i przeznacza lokale mieszkalne lub socjalne dla
osob ubiegajgcych sie o przydziat lokalu z zasobu gminy, ktére spetniajg kryteria
okreslone w uchwale dotyczacej zasad gospodarowania tym zasobem, oczekujg na
przydziat lokalu w oparciu o prawomocny wyrok sadu lub nabyli uprawnienie do
otrzymania lokalu zamiennego w oparciu o odrebne przepisy.
Stan zasobu mieszkaniowego Gminy Miejskiej Ktodzko i prognozy dotyczgce wielkosci
tego zasobu przedstawia tabela nr 1.



4. Powiekszanie zasobu mieszkaniowego i zasobu lokali socjalnych w kolejnych pieciu
latach moze by¢ realizowane poprzez:

a/ nowe budownictwo komunalne realizowane w ramach wtasnych $rodkow
finansowych, a takze w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego,

b/ adaptacje budynkéw komunalnych na cele mieszkaniowe w tym lokale socjalne,

¢/ adaptacje powierzchni niemieszkalnych(m.in. strychéw) na lokale mieszkailne,

d/ przekwalifikowanie lokali mieszkalnych na lokale socjalne,

e/ przejecie budynkéw lub lokali na podstawie obowigzujgcych przepiséw, celem
adaptacji na lokale mieszkalne i socjalne.

. 5. Plan inwestycji - (liczba nowych lokali mieszkalnych) realizowanych w ramach

odrebnych $rodkéw finansowych z budzetu gminy - zmierzajacy do powigkszenia

mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Ktodzko przedstawia tabela nr 2.

-

6. W celu prawidiowej realizacji zadan zmierzajacych do tworzenia warunkéw do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspélnoty samorzadowej, dopuszcza
sie mozliwos¢ wynajmowania lokali od innych witascicieli lokali i podnajmowania ich
osobom trzecim, w szczegolnosci dla realizacji prawomocnych wyrokéw sgadowych wg
zasad okreslonych w Ustawie o ochronie praw lokatoréow, mieszkaniowym zasobie

gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Rozdziat 1l

Stan techniczny zasobu mieszkaniowego Gminy Miejskiej Klodzko oraz analiza
- potrzeb inwestycyjnych i remontowych wynikajaca ze stanu technicznego w kolejnych

latach.

§2

1. Podstawe do prawidtowego okreélenia stanu technicznego posiadanych
zasobdéw mieszkaniowych , pozwalajacg na racjonalne planowanie remontow
biezacych i kapitalnych - stanowi systematyczne szacowanie stopnia zuzycia budynkow
bedace jednoczesnie jednym z podstawowych elementéw zarzadzania substancja
mieszkaniowa.

2. Czynnikami majgcymi istotny wptyw na stan techniczny budynku sg miedzy innymi: wiek

budynku, rodzaj zabudowy, rodzaj pokrycia dachu, wyposazenie budynkoéw i lokali w



instalacje, sposéb utrzymania budynku, sposéb  ich uzytkowania.

3. Majac powyzsze na uwadze za celowe i konieczne uznaje sie przeprowadzenie w
budynkach stanowigcych wtasnosé i wspotwtasnosé Gminy Miejskiej Ktodzko
inwestycji i remontéw w takim zakresie aby ze wzgledu na ich stan techniczny,
nieruchomosci i lokale mieszkalne mogty w okresie obowigzywania programu
osiggnac jak najlepszy stan techniczny. Zaktada sie systematyczng poprawe stanu
technicznego zasobu  mieszkaniowego Gminy Miejskiej Ktodzko.

4. Aktualny stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Ktodzko przedstawia
tabela nr 3.

5. Priorytetem przy realizacji inwestycji i remontéw nieruchomosci bedzie w pierwszej
kolejnosci usuwanie stanéw awaryjnych zagrazajgcych zyciu i bezpieczenstwu ludnosci
oraz konstrukcji technicznej budynku a jako efekt koricowy termomodernizacja
(ocieplenie) obiektow.

6. Za cel polityki remontowej nieruchomosci przyjmuje sie:

a/ maksymalizacje efektow remontowych i modernizacyjnych oraz doprowadzenie do
jednolitych standardéw technicznych budynkéw stanowiacych mieszkaniowy zasob
gminy,

b/ okreslenie kierunkéw w dziedzinie remontéw mieszkaniowego zasobu gminy a takze
tworzenie ram prawnych dla podmiotéw odpowiedzialnych za stan techniczny zasobu.

¢/ $wiadczenie ustug pozwalajgcych na optymalizacje wydatkowania ograniczonych
srodkow finansowych gminy i wiascicieli lokali wyodrebnionych,

7. Szczegbtowe potrzeby remontowe nieruchomosci stanowigcych wtasnosc¢ i
wspotwtasnos¢  gminy okreslane bedg w oparciu o przeglady stanu technicznego
budynkéw odrebnie w kazdym roku kalendarzowym w terminie do konca sierpnia danego
roku tak aby érodki finansowe niezbedne dla realizacji konkretnych dziatan,
mogly zosta¢ zabezpieczone w budzecie gminy na kolejny rok.

8. Analize potrzeb inwestycyjnych i remontowych oraz potrzeby finansowe wynikajace ze
stanu technicznego budynkéw z podziatem na nieruchomosci stanowigce wiasnosc¢ i
wspotwtasnos¢ Gminy Miejskiej Ktodzko a takze w odniesieniu do lokali mieszkalnych
wchodzacych  w skiad mieszkaniowego zasobu miasta - przedstawia tabela nr 4.



Rozdziat Il

Analiza potrzeb finansowych i zrédel finansowania gospodarki mieszkaniowej w
odniesieniu do mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Klodzko , nieruchomosci
stanowigcych wilasnosé¢ i wspotwlasnos¢ miasta z podzialem na koszty biezacej
eksploatacji, inwestycji i remontow, a takze wysokos¢ srodkow na koszty zarzadu

nieruchomoscia wspoélng oraz przewidywane potrzeby na wydatki inwestycyjne.

§3

1. Finansowanie inwestycji i remontéw nieruchomosci stanowigcych wiasnosé i
wspoétwtasnos¢ gminy odbywac sie bedzie ze srodkow ujetych w budzecie gminy w
kazdym kolejnym roku kalendarzowym.

2. Srodki pieniezne na finansowanie inwestycji i remontéw nieruchomosci beda $rodkami
pochodzgcymi z nastepujgcych zrodet:

1/ z budzetu miasta,
2/ z wplywdw osiggnietych z tytutu najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych,
3/ wpltywy z tytutu wptat wtascicieli lokali mieszkalnych z tytutu wykonanych remontow
nieruchomosci,
4/ dotacji z Unii Europejskiej pozyskiwanych w ramach programow,
5/ z innych zrodet finansowania przewidzianych przepisami prawa.
3. Priorytetem dla gospodarki mieszkaniowej w okresie obowigzywania programu bedzie

wprowadzenie rownowazacej sie struktury dochodow i wydatkow.
§4

1. W okresie obowigzywania wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Miejskiej Ktodzko, dopuszcza sie mozliwo$¢ udzielania pomocy
finansowej dla  Wspolnot Mieszkaniowych, w ktérych Gmina Miejska Ktodzko
posiada swoje udziaty.

2. Celem podjecia dziatan o ktorych mowa ust.1 bedzie zmobilizowanie wtascicieli lokali

do podejmowania decyzji zwigzanych z inwestowaniem w nieruchomosci gdzie



posiadajg swoje udziaty a efektem poprawa stanu technicznego
catej nieruchomosci.

3. Podjecie tych dziatan wuzaleznione bedzie od okre$lenia szczegodtowych zasad
finansowania wynikajagcych badz to z odrebnej uchwaly Rady Miejskigj
badz poprzez wprowadzenie stosownych zmian w niniejszym programie.

4. Partycypacja Gminy Miejskiej Ktodzko w remontach nieruchomosci stanowigcych
wspotwtasnos¢ odbywac sie bedzie w zakresie okreslonym uchwatami wspoélnot
mieszkaniowych.

§5

1. Dazac do realizacji celow okreslonych w niniejszym programie zmierzajgcych do statego
podnoszenia liczby i standardu posiadanego zasobu mieszkaniowego, zaktada sie staty i
systematyczny wzrost wydatkow na ten cel.

2. Przewiduje sie. iz wydatki na utrzymanie mieszkaniowego zasobu gminy beda wzrastaty
zgodnie ze wzrostem stawki bazowej czynszu w mieszkaniowym zasobie gminy — ktora
winna ksztattowa¢ sie na poziomie umozliwiajgcym finansowanie zadan zwigzanych z
utrzymaniem mieszkaniowego zasobu gminy w stanie nie pogorszonym — a takze bedg
pochodzity ze srodkow gminy przewidzianych w budzecie miasta na ten cel.

3. Realizujgc obowigzek utrzymania nieruchomosci wspélnych, zaktada sie nieznaczny
wzrost kosztéw zarzadu, zaktadajac jednoczesnie podwyzszanie srodkow
przeznaczanych na remonty — celem zahamowania dekapitalizacji zasobow.

4. Wysokos¢ srodkéw finansowych niezbednych do zabezpieczenia wydatkéw na inwestycje
i remonty mieszkaniowego zasobu gminy z podziatem na koszty biezgcej eksploatacii,
koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéow a takze koszty zarzadu
nieruchomoscig wspolng przedstawia tabela nr 5.

5. Przyjmuje sie, iz wydatki na cele, o ktérych mowa w programie beda sie ksztattowa¢ na
poziomie zobrazowanym w tabeli nr 5 z zastrzezeniem, iz wszelkie podane wartosci sg
wartoéciami szacunkowymi i w zaleznosci od czynnikéw zewnetrznych m.in. takich jak
sytuacja gospodarcza gminy i dostep do $rodkéw zewnetrznych , mogg ulec zmianom.

. 6.Zakfadane przychody z najmu lokali mieszkalnych, koszty utrzymania i remontéw lokali
mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Ktodzko,
w kolejnych latach obowigzywania programu, bez uwzglednienia zalegtosci najemcow

w opfatach czynszowych obrazuje tabela 6.



7. W przypadku, gdy w danym roku kalendarzowym pojawig sie w budzecie gminy wolne
srodki finansowe, moga one w oparciu o odrebng uchwate zosta¢ przeznaczone na
realizacje celéw okreslonych niniejszym programem.

Rozdziat IV

Sprzedaz lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej
Klodzko.

§6

1. Sprzedaz lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego  zasobu Gminy
Miejskiej Ktodzko odbywac sie bedzie na dotychczasowych zasadach w oparciu o
obowigzujace przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz wediug zasad
okreslonych odrebnymi uchwatami Rady Miejskiej w Ktodzku.
2. Celem sprzedazy lokali mieszkalnych powinna by¢:
- przemyslana prywatyzacja zasobu mieszkaniowego
- pozyskiwanie srodkéw na nowe budownictwo i remonty posiadanych zasobow,
- racjonalne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy.
3 Prywatyzacja zasobu polega¢ bedzie na kontynuowaniu obecnej formy zbywania
lokali tj. na mozliwosci wykupu lokali mieszkalnych przez ich najemcow.
4. Wylacza sig ze sprzedazy na rzecz najemcow lokale:
- w budynkach wyodrebnionych z mieszkaniowego zasobu gminy jako lokale socjalne,
- w budynkach przeznaczonych do remontu kapitalnego, rozbiorki ze wzgledu na ich zty
stan techniczny, lub w ktérych przewidziana jest zmiana funkcji,
- w budynkach po remoncie kapitalnym
- ktérych najem zwigzany jest ze stosunkiem pracy.
- lokale socjalne i budynki z lokalami o standardzie lokali socjalnych, ktore po
zwolnieniu ich przez dotychczasowych najemcéw przeznaczane bedg na

lokale socjalne,



5. Wykazy budynkéw o ktorych mowa w ust.4 podlegajgce wytgczeniu przedstawia
tabela nr 7.

7. Przyjmuje sie, iz w kazdym kolejnym roku kalendarzowym objetym wieloletnim
programem gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gminy Miejskiej Ktodzko,
nastepowac¢ bedzie sprzedaz ok. 70 lokali mieszkalnych.

Rozdziat V

Zarzadzanie lokalami i budynkami wchodzacymi w skiad mieszkaniowego zasobu
Gminy Miejskiej Klodzko.

§7

1. Zarzadzanie lokalami i nieruchomosciami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy definiuje sie jako podejmowanie decyzji i dokonywanie czynnosci majacych na celu
w szczegdlnosci:
1/ zapewnienie wtasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci,
2/ zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wtasciwej eksploatacji nieruchomosci,
3/ zapewnienia wiasciwej gospodarki energetycznej w rozumieniu przepisow
Prawa energetycznego,
4/ biezgce administrowanie nieruchomoscia,
5/ utrzymanie nieruchomosci w stanie nie pogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem,
6/ uzasadnionego inwestowania w te nieruchomosc.
2. Czynnosci zwigzane z zarzgdzaniem i administrowaniem mieszkaniowym zasobem Gminy
Miejskiej Ktodzko wykonuje obecnie Zaktad Administracji Mieszkaniami Gminnymi spotka
z ograniczong odpowiedzialnoscia.
3. Zaktad Administracji Mieszkaniami Gminnymi spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
zarzadza (administruje ) w imieniu gminy nieruchomos$ciami stanowigcymi wtasnos¢
gminy, wiasnoscig wspolnot mieszkaniowych  cztonkiem , ktérych jest gmina.

4. Zaktada sie iz w okresie obowigzywania niniejszego programu mogg zosta¢ podjete- w
oparciu 0 odrebng  uchwate Rady Miejskiej- dziatania  zmierzajgce
do ewentualnego opracowania zmiany zasad i kierunkéw restrukturyzacji zarzgdzania

mieszkaniowym zasobem gminy w zakresie:



- zarzgdzania budynkami komunalnymi,
- zarzadzania czescig wspolng nieruchomosci w budynkach stanowigcych
wspotwiasnosé gminy,

- zarzgdzania budynkami , ktére przejmowane beda na stan gminy

5. Za cel opracowania przewidywanych zmian zasad zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy uznaje sie poprawe efektywnosci
$§wiadczonych ustug dopuszczajac w przysztosci mozliwos¢ zmiany zasad
zarzadzania przez obecny podmiot Iub zmiany podmiotu zarzadzajacego

nieruchomosciami gminnymi z uwzglednieniem obowigzujgcego prawa.

Rozdziat VI

Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.

§8

1. W celu prowadzenia wtasciwej gospodarki lokalami mieszkalnymi , nalezytego utrzymania
technicznego budynkéw mieszkalnych, podniesienia standardu technicznego catego
zasobu mieszkaniowego gminy a w efekcie poprawy warunkéw mieszkaniowych
najemcow lokali komunalnych przyjmuje sie do realizacji zasady polityki czynszowej dla
mieszkaniowego zasoby Gminy Miejskiej Ktodzko wynikajgce z niniejszego programu.

2. Czynsz obejmuje :podatek od nieruchomosci, koszty administrowania ,konserwacji i
utrzymania technicznego budynku w tym remonty, koszty utrzymania zieleni oraz
wszystkich pomieszczen wspoélnego uzytkowania w tym optaty za utrzymanie czystosci,
energie elektryczna oraz optaty publiczno-prawne.

3. Najemca oprocz czynszu jest obowigzany do uiszczania optat zwigzanych z eksploatacjg
mieszkania a niezaleznych od wtasciciela tj. optat za dostawe do lokalu energii cieplnej i
elektrycznej, gazu i wody oraz odbior nieczystosci ptynnych i statych w wypadkach gdy

korzystajacy z lokalu nie ma zawartej odrebnej umowy.

§9

Dla mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Kilodzko ustala sie nastepujace rodzaje
czynszow:
1/czynsz za lokale mieszkalne petno standardowe,

2/czynsz za lokale socjalne,



3/czynsz za lokale zamienne
§10

1. Miesieczne stawki czynszu najmu 1m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego i
socjalnego - ustala Burmistrz Ktodzka, z zachowaniem zasad wynikajgcych
z obowigzujgcych w tym zakresie przepiséw prawnych.

2. Stawka czynszu za lokale socjalne nie moze przekracza¢ potowy stawki najnizszego
czynszu obowigzujacego w mieszkaniowym zasobie Gminy Miejskiej Ktodzko i moze
zosta¢ zroznicowana w zaleznosci od standardu budynku, w ktérym znajduja sie lokale
socjalne.

§11

Ustala sie, iz stawki czynszu o ktérych mowa w § 10 moga wzrastac¢ systematycznie jeden
raz do roku.

§12

1. Wysokos$¢ czynszu dla danego lokalu okresla sie w oparciu o stawke bazowg czynszu
oraz czynniki obnizajgce jego warto$¢ uzytkowa

2. Wprowadza sie nastepujgce czynniki obnizajgce  warto$¢  uzytkowg
lokalu, majgce wptyw na wysokos¢ stawki czynszowe;:
1/ za lokal jednoizbowy(bez kuchni, wneki kuchennej albo wspdlnej

kuchni - 2%
2/ za lokal ze wspoing uzywalnoscig kuchni, tazienki, przedpokoju, wc - 8%
3/ za lokal z kuchnig bez bezposredniego oswietlenia naturalnego - 8%
4/ za lokal w budynku substandardowym (tj. przeznaczonym do rozbiorki) - 35%
5/ za lokal potozony na poddaszu lub w suterenie - 10%

6/ za lokal potozony w budynku znajdujgcym sie na obrzezach miasta

(dot. ulic:Fabryczna, Forteczna, Nadrzeczna, Graniczna, Kowalska,
Dworcowa, Rajska, Krzywa, Warty, Marianska, Objazdowa, Lisia,

Ostatnia, Rakowa, Pétwiejska, Sierpowa, Skosna, Zamiejska,



Szpitalna, Zajecza, 0s.im. Warszawy Centrum) - 8%
3. Obnizenie stawki bazowej czynszu nie moze przekroczy¢ 65%.
4.  Czynnikdw  obnizajagcych  wartos¢  uzytkowg lokalu nie  stosuje  sie
w przypadku ustalenia stawki czynszu za lokale socjalne.

§13

1.W czasie trwania stosunku najmu wynajmujgcy moze podwyzszy¢ stawke czynszu jezeli
dokonat w lokalu ulepszen majgcych wptyw na jego wysokoSc.
2. W przypadku uszczuplenia wyposazenia technicznego z przyczyn lezacych po
stronie wynajmujgcego lub pogorszenia sie ogoélnego stanu
technicznego budynku, wynajmujacy jest zobowigzany do zastosowania stosownej obnizki
stawki bazowej czynszu zgodnie zasadami okreslonymi w § 12.
3. W przypadku podnajmu catego lub czesci lokalu, dokonanego za pisemng zgoda
wynajmujacego, stawke bazowa czynszu podwyzsza sie odpowiednio o 30%.
Podwyzki tej nie stosuje sie w przypadku podnajmu lokalu na rzecz uczniéw
i studentow.
4. W przypadku zmiany wysokosci stawki bazowej czynszu z przyczyn okreslonych w
ust.1i 2 wynajmujacy jest zobowigzany sporzadzi¢ protokét potwierdzajacy ten fakt.

§14
Ustala sie, iz czynsz najmu dla lokali tzw. ,,wolnostanow” tzn. lokali wolnych prawnie
przekazanych wynajmujacemu a oddawanych ponownie w najem - moze zostac

ustalony do 2% wartosci odtworzeniowej budynku.???7?
§15

Zmiana wysokosci czynszu moze nastgpi¢ tylko z zachowaniem zasad wynikajgcych z

obowigzujgcych w tym zakresie przepisow prawa.

§ 16



Czynsz najmu i inne optaty w tym optaty niezalezne za lokale wymienione w § 9 ptacone sg
z gory do 10 - tego dnia kazdego miesigca do kasy wynajmujgcego lub na wskazany przez
niego rachunek, za wyjatkiem przypadkéw gdy strony pisemnie ustality zmiane formy i

terminu ptatnosci.

§17

1. Ustala sie, iz z wnioskiem o obnizke stawki bazowej czynszu moga wystepowac
najemcy lokali wchodzacych w skfad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Ktodzko, w
przypadku gdy stawka bazowa czynszu za zajmowany lokal odpowiadaé bedzie 3%
wartosci odtworzeniowej budynku.

2. Najemca ubiegajacy sie o obnizke czynszu o ktérej mowa w ust.1 jest zobowigzany do
ztozenia wniosku o przyznanie obnizki wg wzoru okreslonego zarzadzeniem Burmistrza
Ktodzka.

2. Obnizka czynszu udzielona moze zosta¢ najemcy, ktéry spetni kryteria dochodowe
uzasadniajgce zastosowanie obnizki czynszu przewidziane w odrebnej uchwale przyjete;
w oparciu o art. 21 ust.1 pkt 2 i ust. 3 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie

praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Rozdziat VII

Opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Ktodzko.

1. W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem
miasta planuje sie w okresie obowigzywania niniejszego programu:
1/ weryfikacje uméw najmu i wypowiadanie ich najemcom , ktérzy majg zaspokojone
potrzeby mieszkaniowe
2/ wdrazanie systemu wieloptaszczyznowej zamiany lokali mieszkalnych stuzacej do
realizacji celdéw jakimi sa;
- racjonalne przeprowadzanie napraw i remontow lokali mieszkalnych poprzez
dostarczenie lokali zamiennych najemcy w kazdym przypadku, gdy rodzaj naprawy
lub remontu wymaga przeniesienia do lokalu zamiennego na czas jego trwania



- likwidacja dysproporcji migdzy powierzchnig lokali mieszkalnych zajmowanych przez
lokatoréow zasobdéw komunalnych, iloscig oséb w nich zamieszkatych a dochodami
ich gospodarstw domowych i mozliwosciami biezacego regulowania optat
zwigzanych z najmem lokalu ( czynsz, optaty niezalezne )

3/ zmniejszenie liczby dtuznikdéw i listy potencjalnych oséb oczekujgcych na lokale
socjalne,

4/ monitorowanie potrzeb lokalowych mieszkancéow w zwigzku z wypowiadaniem umoéw
najmu lokali mieszkalnych w $wietle art. 11 ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatorow,

5/ pozyskanie zewnetrznych srodkéw finansowych na budownictwo socjalne i komunalne

6/ podejmowanie dziatan zmierzajacych do intensywnego wychodzenia ze
wspotwtasnosci poprzez sprzedaz lokali ich najemcom a przypadku odmowy nabycia
lokalu przekwaterowanie do lokali znajdujacych sie w innym budynku nie podlegajacym
sprzedazy,

7/ wylgczenie ze sprzedazy z mieszkaniowego zasobu gminy, lokali mieszkalnych w

budynkach stanowigcych 100% wtasnos¢ gminy.

2. Dopuszcza sig wynajem lokali mieszkalnych od roznych podmiotéw dysponujgcych
mieszkaniami w tym od wiascicieli mieszkan na rynku wtérnym i od spétdzielni
mieszkaniowych,.

3. Zaktada sie wspieranie wszelkich inicjatyw majacych na celu powigkszenie liczby lokali
mieszkalnych na terenie Gminy.



TABELA nr1

STAN ZASOBU MIESZKANIOWEGOQ | PROGNOZY DOTYCZACE JEGO WIELKOSCI

Opis pozycji Stan Prognoza na lata 2007 - 2012
wyjsciowy 2007 2008 2009 2010 2011 2012
ilogé ilogé ilo§é ilosé ilosé ilo§é ilos¢
pow w m* | pow w m®* |  pow w m? pow w m? pow w m’ pow w m’ | pow w m®
Lokale mieszkalne gminy 2343 2 260 2 240 2190 2140 2090 2040
ogélem 116 665,00 [111 863,00 | 109 760,00, 107 310,00 104 860,000 102 410,00{ 99 960,00
w tym:
2136 2047 1981 1931 1891 1841 1791
lokale petnostandardowe
108 804,00 [ 103 298,00f 99 855,00 97 886,00 95 436,00 93 197,00 | 90 747,00
) 207,00 213,00 259,00 259.00 249.00 249,00 249.00
lokale mieszkalne o
obnizonym standardzie
7 861,00 8 565,00 9 905,00 9 424,00 9 424,00 9213,00 9 213,00
w tym:
173 195 225 237 240 249 249
lokale socjalne
6 535,00 7 333,00 8 166,00 8 610,00 9 091,00 9213,00 9213,00
—
Wykres do tabeli nr 1
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TABELA nr 2

PLAN INWESTYCJI ZMIERZAJACYCH DO POWIEKSZENIA MIESZKANIOWEGO
ZASOBU MIASTA

LICZBA NOWYCH LOKALI SOCJALNYCH W KOLEJNYCH LATACH

Lata = 2007] - 2008 2009] 2010 2011
Liczba lokali szt 0 30 0 0 0
powierzchnia m? 0 946 0 0 0

[koszt w zt [ 0] 685000] 0| 0] 0]




Tabela Nr 3

AKTUALNY STAN TECHNICZNY MIESZKANIOWEGO ZASOBU - wedtug stanu na 31.12.2006r

|. Wiek budynkéw
facznie budynki wspéinot z udzialem gminy + budynki 100% gminy

Lata budowy

LICZBA

Udziat
procentowy
w catosci

Wybudowane przed 1918

Wybudowane w latach 1918-1944

Wybudowane w latach 1945-1970

Wybudowane w latach 1971-1978

Wybudowane w latach 1979-1988

Wybudowane w latach 1989-2002

~jo|o|s|wlin|=tE

Wybudowane po 2002

Razem

575

Il. Wyposazenie techniczne lokali mieszkalnych

tacznie lokale gminne 2343

|
Stp.

Nazwa urzadzenia technicznego

LICZBA

Udziat
procentowy
w catosci

1

ogrzewanie

a) centralne ogrzewanie

b) ogrzewanie etazowe ( elektr. )

c) ogrzewanie piecowe

n

instalacja elektryczna

instalacja wodno-kanalizacyjna

W

instalacja gazowa

centralnie dostarczana ciepta woda
uzytkowa

lokale z tazienkg i wc

lokale z we

@~ |;

lokale bez urzadzen

Razem

2343

II. Stan techniczny lokali mieszkalnych

Lp.

Stan techniczny

Opis

LICZBA

Udziat procentowy w catosci

1

-

Bardzo dobry

Lokale wyposazone we wszystkie
media w budynkach nowych ( do 20
lat ) lub po remontach kapitalnych

901

38,00%

Dobry

Lokale wyposazone we szystkie
media w budynkach wymagajgcych
jedynie drobnych napraw

550

24,00%

Sredni

Lokale wyposazone we wszystkie
media w budynkach wymagajacych
napraw ( remontow )
poszczegodinych elementow w
okresie najblizszych 10-ciu lat

713

30,00%

Zty

Lokale bez {azienek i wc usytuowane|
w budynkach wymagajgcych
gruntownych remontow i
modernizacji

179

8,00%

Razem

2343

100%




Wykres do tabeli nr 3

Stan techniczny lokali mieszkalnych

8,00%

[0 Bardzo dobry

E Dob
30,00% ry

O Sredni

Ozl

24,00%




TABELA nr 4

ANALIZA POTRZEB INWESTYCYJNYCH | REMONTOWYCH

| Lata Eoooho8 1 2007 | 2008 .| 4009 [ --2010 . -F —204te ) 2092 %)
BUDYNKI STANOWIACE WSPOLWLASNOSC GMINY MIEJSKIEJ wal

Remonty 879 520,00 | 626 800,00 | 749 000,00 | 968 900,00 | 995 000,00 | 1 030 000,00 | 1 100 000,00
Termorenowacija 2 255,00 9 000,00 | 112 000,00 | 115 000,00 | 118 000,00 121 000,00 174 000,00
RZECZOWE WYKONANIE REMONTOW Jilog¢ budynkéw/

Dachy 146 122 50 40 30 20 30
Instalacje : (co-wod-kan-gaz-elektr) 70 87 60 40 50 30 20
Dzwigi osobowe 2 2 2 2 2 2
Termorenowacja 1 2 3 2 3 3 3
Ogélnobudowlane, w tym : 100 110 80 70 60 10 20
malowanie klatek schod.

BUDYNKI STANOWIACE 100% WLASNOSC GMINY MIEJSKIEJ wzl

Remonty 219 633,00 | 246 000,00 | 350 000,00 | 510 000,00 | 612 400,00 | 620 000,00 640 000,00
Termorenowacja 5 000,00 110 000,00 | 115 000,00 | 120 000,00 125 000,00 180 000,00
RZECZOWE WYKONANIE REMONTOW /ilo§¢ budynkéw/

Dachy 27 15 20 18 17 20 10
Instalacje :

(co-wod-kan-gaz-elektr) 30 35 20 15 20 10 10
Termorenowacja 1 2 3 3 3 4
QOgélnobudowlane, w tym : 50 45 30 20 15 10 10
malowanie klatek schod.

LOKALI STANOWIACYCH WEASNOSC GMINY MIEJSKIEJ wat

OGOLEM w tym : 521 066,00 | 463 200,00 | 400 000,00 | 410 000,00 | 410 000,00 | 411 000,00 400 000,00
Stolarka okienna i drzwiowa 49 013,00 20 000,00 | 220578,72 | 214 694,46 | 197 633,36 187 160,03 174 592,03
posadzki i podtogi 38 000,00 60 600,00 45 980,00 50 578,00 55 635,80 61 199,38 67 319,32
pustostany 146 216,00 | 100 000,00 | 120 000,00 | 120 000,00 | 130 000,00 | 130 000,00 120 000,00
inne 287 837,00 | 282 600,00 | 13 441,28 24 727 54 26 730,84 32 640,59 38 088,65




TABELAnNr5

KOSZTY - WYDATKI

stan wyjsciowy

STAWKA ziim®/m-c
STAWKA zl/m?/rok

SR 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
|koszty biezacej eksploataciji 2.00 200 2,03 206 208 an 214
24,00 24,00 24,36 24,72 24,96 25,32 25,68
w tym:
|koszty zarzadu 1,50 1.50 152 1.54 1.55 1,67 1.59
nieruchomoscia wspoing 18,00 18,00 18,24 18.48 18.60 18,84 19,08
— 0.50 0.50 051 0.52 0.53 0.54 0.55
k t —_— _= Hax L
| oszly wynajmujacego 6,00 6,00 6,12 6,24 6,36 6,48 6,60
wzi
~ Lata T 2006 ™ 2007 2008 2009 2010 2011 2012
[k t6
oszty remontow 1622 474,00 | 1350 000,00 | 1721 000,00 | 2 118 900,00 | 2 255 400,00 | 2 307 000,00 | 2 494 000,00
w tym:
200l wepoine] 87052000 | 62680000 | 749000,00 | 968 900,00 | 995000,00 | 1030000,00 | 1100 000,00
budynkow gminy
21963300 | 246000,00 | 35000000 | 51000000 | 612400,00 | 620000,00 | 640 000,00
lokali gmi
oxal gminy 521066,00 | 463200,00 | 400000,00 | 41000000 | 410000,00 | 411 000,00 | 400 000,00
|term0ren0wacja
2 255,00 1400000 | 222000,00 | 230000,00 | 238000,00 | 246000,00 | 354 000,00
Inwestycje w z
| tycie wz! 700 000,00

1200,00

Wykres do tabelinr 5 -
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Tabela nr 6

Zestawienie przychodéw z najmu lokali mieszkalnych i kosztéw utrzymania i remontéw lokali mieszkalnych w kolejnych latach

Przychéd 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Powierzchnia lokali mieszkalnych 116665,000 11186300 109860,00 107 310,00 104 860,00, 102 410,00 99 960,00
ogélemwm
Powierzchnia lokali mieszkalnych 110 130,00] 104 530,00 | 101694,00| 98700,00| 95769,00| 93197.00| 9074700
oczynszowanych w m
Stawka czynszu zt/m?*($rednia) 2,77 2,77 313 3,36 3,65 3,86 4,20
Przychéd roczny 3660721,20| 3474 577,20, 3819 626,64| 3 979 584,00, 4 194 682,20 4 316 885,04| 4 573 648,80
Powierzchnia lokali mieszkalnych
socialnych w m* 6 535,00 7 333,00 8 166,00 8610,00 9 091,00 9 213,00 9213,00
Stawka czynszu zm?*m-c 0,58 0,58 0,65 0,72 0,84 0,91 1,00
Przychéd roczny 3 790,30 4 253,14 5 307,90 6 199,20 7 636,44 8 383,83 9 213,00
RAZEM PRZYCHOD 3664 511,50 | 3478 830,34 | 3 824 934,54 | 3 985 783,20 | 4 202 318,64 | 4 325 268,87 | 4 582 861,80
Koszty 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Stawka kosztow eksploatacji
2 2,00 2,00 2,03 2,06 2,08 2,11 2,14
zm*/m-c
. 2799 960,00 | 2684 712,00 | 2 676 189,60 | 2652 703,20 | 2 617 305,60 | 2 593 021,20 | 2 566 972,80
Koszty eksploatacji
Dochéd 864 551,50 794 118,34 | 1 148 744,94 1 333 080,00 | 1 585 013,04 | 1 732 247,67 | 2 015 889,00
1622 474,00 | 1 350 000,00 |1 721 000,00 | 2 118 900,00 | 2 255 400,00 | 2 307 000,00 | 2 494 000,00
Koszty remontéw
Dotacja 757 922,50 | 555881,66 | 57225506 | 785820,00| 67038696 | 574752,33| 478 111,00
Inwestycje 700 000,00

Wykres do tabeli nr 6

Poréwnanie kosztéw remontéw i eksploataciji

wartosc
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2008
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lata
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O Koszty eksploatacji

B Koszty remontow

2011

2012




WYKAZ BUDYNKOW W KTORYCH LOKALE MIESZKALNE
NIE PODLEGAJA SPRZEDAZY

Lp Adres budynku Lp _ Adres budynku
1. Braci Gierymskich 2a 46. | Warty 6
2. Czeska 34 47. | Wiejska 3
3. Kowalska 12 48. | Wiejska 4
4. Kosciuszki 11a 49. | Wiejska 5
5. Matejki 1a 50. | Wiejska 6
6. Pl. Koscielny 6 31. ' Wiejska 7
7. | Polwiejska 14 52. | Wiejska 9
8. Potwiejska 19 53. | Wiejska 10
9. Polwiejska 27 54. | Wyspianskiego 24
10. | Skosna 17 35. | Zamiejska 21
11. | Wodna 3 56. | im. Warszawy Centrum 1
12. | Z. Stryjenskiej 15 57. | im. Warszawy Centrum 2
13. | Zawiszy Czarnego 8 58. | im. Warszawy Centrum 3
14. | Lukasinskiego 11 59. | im. Warszawy Centrum 4
15. | Lukasinskiego 71 60.  im. Warszawy Centrum 3
16. | Bohaterow Getta 12a 61. | im. Warszawy Centrum 6
17. | Bohaterow Getta 24 62. | im. Warszawy Centrum 7
18. | Harcerzy 6 63.  im. Warszawy Centrum 8
19. | Hotdu Pruskiego 8 64. | im. Warszawy Centrum 9
20. | Korczaka 22 65. | im. Warszawy Centrum 10
21. | Korytowska 18-18a 66. | im. Warszawy Centrum 11
22. | Korytowska 22-22a 67. |im. Warszawy Centrum 12
23. | Korytowska 24-24a 68. | im. Warszawy Centrum 13
24. | Korytowska 26-26a 69. | im. Warszawy Centrum 14
25. | Korytowska 28-28a 70. | im. Warszawy Centrum 15
26. | Partyzantow 34 71. | im. Warszawy Centrum 16
27. | Partyzantow 34-1 72. | im. Warszawy Centrum 17
28. | Partyzantow 36 73. | im. Warszawy Centrum 18
29. | Partyzantoéw 36-1 74. | im. Warszawy Centrum 19
30. | Partyzantow 37 75. | im. Warszawy Centrum 20
31. | Partyzantow 37-1 76. | im. Warszawy Centrum 21
32. | Partyzantow 37A 77. | im. Warszawy Centrum 22
33. | Partyzantow 33A-1 78. | im. Warszawy Centrum 23
34. | Partyzantow 38 79. | im. Warszawy Centrum 24
35. | Partyzantow 38-1 80.  im. Warszawy Centrum 23
36. | Targowa 1 81. | Grunwaldzka 18
37. | Targowa 3 82. | Grunwaldzka 19
38. | Targowa 5 83. | Korfantego 11
39. | Zajecza 19 84. | Rodzinna 114
40 Korczaka 5
41 Luzycka 2
42. | Reymonta 2
43. | Rzepichy 10
44. | Slaska 36
45. | Slaska 37




WIELOLETNI
PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM

ZASOBEM GMINY MIEJSKIEJ KLODZKO
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(CZESC OPISOWA)
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Wieloletni Program Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miejskiej Ktodzko
w latach 2008 - 2012

Uwagqgi wstepne- wprowadzenie do uchwaty

Klodzko w liczbach

Ktodzko miasto powiatowe w wojewddztwie dolnoslaskim w Kotlinie Ktodzkiej
nad Nysa Klodzka i jej doptywami na wysoko$ci 280-300m.
Jest osrodkiem przemystowo-turystycznym i ustugowym ziemi ktodzkiej, ma bogato
rozwiniety przemyst spozywczy, elektrotechniczny, lekki, drzewny, ponadto fabryke
domédw, cegielnie, zaktady graficzne, chemii gospodarcze;.
Ktodzko jest weztem kolejowym i drogowym z dobrze rozwinieta turystyka, bazg
noclegowaq i gastronomiczng.
Jedna z najstarszych miejscowosci na Dolnym Slasku. Prawa miejskie miasto
uzyskato ok.1275 roku. Od XIV w. jest o$rodkiem rzemiosta i handlu. Rozkwit
Ktodzka nastgpit w XVI wieku, wtedy pojawity sie wodociagi i wieza cisnien.
Miasto mnoéstwa zabytkéw z licznymi kamienicami i najokazalszym zabytkiem
Twierdza Ktodzkg. Miasto interesujgce dla turystéw, do pobytu w nim zachecajg
cenne zabytki, pomniki architektury oraz piekno dzielnicy staromiejskie.
Potozenie Klodzka na strategicznym szlaku z Czech do Polski byto w kolejnych
wiekach przyczyng niszczenia miasta w czasie licznych wojen i sporéw polsko-
czeskich.
W Klodzku krzyzujg sie wptywy az trzech kultur: polskiej, czeskiej i niemieckiej.
Ktodzko posiada sprzyjajace warunki rozwoju spotecznego i gospodarczego.
Warunki te tworza m.in. walory potozenia- znajduje sie na miedzynarodowych
szlakach do wielkich stolic europejskich, oraz w sasiedztwie znanych uzdrowisk i
licznych terenéw wycieczkowych.
Miasto Ktodzko obejmuje obszar o pow.25 km2.
Wedtug stanu na 31 grudnia 2006 roku Ktodzko liczy ogotem 28.360 mieszkancow z
czego kobiet 15.081 i mezczyzn 13.279.

Na koniec 2006 roku liczba osob pracujgcych w Ktodzku wynosita 9.174 oséb
z czego 4.450 to kobiety a 4.724 mezczyzni.
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Wedtug stanu na 31 grudnia 2006 roku w zarejestrowanych byto 5322 podmiotéw
gospodarczych z czego 372 podmioty dziatajgce w sektorze publicznym i 4950 w
sektorze prywatnym.

Liczba bezrobotnych w Ktodzku wg stanu na 31 grudnia 2006 roku wynosita
2513 o0sb6b z czego 1295 to kobiety. Stopa bezrobocia w tym samym czasie w
powiecie Ktodzkim to 27,7%, w wojewodztwie dolnoslaskim 16,8% a w kraju 14,9%.

Zasoby mieszkaniowe wg stanu na 31.12.2006r. przedstawiaty sie
nastepujaco: ogdétem w miescie bylo 10.874 mieszkania z 36.852 izbami o
powierzchni uzytkowej 665,8 tys.m2 z czego wiasno$¢ gminy stanowity 2566
mieszkania z 6863 izbami o powierzchni 126,0 tys.m2

Przewazajgca liczba mieszkan to mieszkania prywatne i spotdzielcze.

Rozpoczecie prac nad przygotowaniem wieloletniego  programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Ktodzko poprzedzita
analiza mozliwosci zaspokajania potrzeb mieszkaniowych przez gmine oraz
dyskusja nad sposobem realizacji tego zadania.

Dyskusja ta umozliwita opracowanie w roku biezacym dokumentu
strategicznego dla Gminy jakim jest Strategia Mieszkalnictwa dla Miasta Ktodzka na
lata 2007-2013. Dokument ten zdiagnozowat potrzeby mieszkaniowe wszystkich
mieszkarnicow miasta w jego réznych obszarach natomiast program wieloletni
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy odnosi sie tylko do lokali

stanowigcych witasnos¢ gminy.

Zapisy Konstytucyjne zobowigzujg wtadze publiczne do prowadzenia
polityki ~ sprzyjajacej  zaspokajaniu  potrzeb  mieszkaniowych  obywateli,
przeciwdziatania bezdomnoséci, wspierania rozwoju budownictwa socjalnego oraz
popierania dziatan obywateli zmierzajacych do uzyskania wtasnego mieszkania.

Konstytucja RP (art. 75) oraz ustawa o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego naktada na gminy
obowiazek tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych

INSTYTUT GOSPODARKI NIERUCHOMOSCIAMI Strona 3z 25
ul. Staromiejska 21/4; 40-013 Katowice
tel. 032 203 89 30 www.ign.org.pl

tel./fax: 032 206 59 95, 032 206 84 55 e-mail: biuro@ign.org.pl



Wieloletni Program Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miejskiej Ktodzko
w latach 2008 - 2012

wspolnoty samorzadowej (art. 4 ustawy o ochronie praw lokatoréw , mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z 2005r. nr 31 poz.266)). Z
powyzszych zatozern wynikajg liczne uregulowania oraz rozstrzygniecia
ustawodawcze, zobowigzujgce samorzady do podejmowania réznych dziatan.
Realizacja tego zadania i warunki stworzone przez wiadze gminy powinny
umozliwic mieszkancom swobodne pozyskiwanie mieszkan o standardzie
zapewniajagcym wilasciwy poziom warunkéw zyciowych oraz kosztach nabycia i
eksploatacji odpowiadajacych ich mozliwosciom finansowym. |
Dziatania gminy winny by¢ zatem skierowane tak do gospodarstw domowych
posiadajgcych tytut prawny do lokalu mieszkalnego (najemcy, wiasciciele), jak i do
0s6b, rodzin nie posiadajgcych mieszkania (mieszkajgcych ,katem” przy rodzinie lub

podnajmujacych pokoje w réznych zasobach).

Dziatania te obejmowac¢ winny bardzo zréznicowane pod wzgledem dochodowym

grupy ludnosci (od budujacych luksusowe rezydencje po bezrobotnych).

Przyktadowo, dziatania te mozna pogrupowac w sposob nastepujacy:
m Udostepnianie terenéw budowlanych poprzez:

- odpowiednie zapisy w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego, preferujace budownictwo mieszkaniowe,

- rozwodj sieci uzbrojenia miejskiego i infrastruktury komunikacyjnej,

- finansowanie lub wspdétfinansowanie z dotacji Unii Europejskiej oraz ze
$rodkéw budzetowych budowy infrastruktury technicznej, towarzyszacej
nowym inwestycjom mieszkaniowym oraz rozwoju i uzupetnienia
infrastruktury istniejgcej zabudowy mieszkaniowej (przyktadem takich
dziatan sg programy Lokalnych Inicjatyw Inwestycyjnych realizowane w
réznych miastach).

- sprzedaz lub oddanie w wieczyste uzytkowanie gminnych terenow

budowlanych w drodze przetargéw, rowniez ograniczonych .

INSTYTUT GOSPODARKI NIERUCHOMOSCIAMI Strona4z 25
ul. Staromiejska 21/4; 40-013 Katowice
tel. 032 203 89 30 www.ign.org.pl

tel./fax: 032 206 59 95, 032 206 84 55 e-mail: biuro@ign.org.pl



AL A o AL P

Wieloletni Program Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miejskiej Ktodzko
w latach 2008 - 2012

- pozyskiwanie prywatnych inwestorow do budowy obiektow
kubaturowych w tym wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych réwniez
w ramach ustawy o partnerstwie publiczno-prywatnym.

- pozyskiwanie lokali mieszkalnych poprzez ich zakup od réznych
podmiotéw dysponujgcych mieszkaniami, w tym od wtascicieli lokali na
rynku wtérnym lub od spotdzielni mieszkaniowych .

m Dziatania organizacyjne, polegajgce na:

- uproszczeniu procedur wydawania decyzji ustalajgcych warunki
zabudowy i zagospodarowania terenu, oraz decyzji o pozwoleniu na
budowe dla inwestycji mieszkaniowych,

- wystepowaniu do wojewody z wnioskami o komunalizacje terendw
budowlanych na terenie gminy, bedacych wtasnoscig Skarbu Parnstwa,

- prowadzeniu procedur zmierzajgcych do wykupu i scalania gruntéw

budowlanych.

m Tworzenie wilasnego statego zasobu mieszkaniowego - dla realizacji
ustawowych obowigzkow gminy w zakresie dostarczania lokali socjalnych i
zamiennych, jak i wudzielanie pomocy mieszkaniowej gospodarstwom
domowym o niskich dochodach, uprawnionym do takiej pomocy, wg zasad

okreslonych w odrebnej uchwale Rady Miasta.

m Utrzymywanie mieszkaniowego zasobu gminy na zadawalajgcym poziomie
technicznym, funkcjonalnym i estetycznym pomimo niewystarczajacych
srodkéw, pochodzacych gtéwnie z czynszow; posrednio jest to element
wspomagania czesci mieszkancéw miasta (niekoniecznie najbiedniejszych)

ze srodkow finansowych gminy.
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m \Wspomaganie utrzymania zasobow stanowigcych wspoétwtasnosé¢ miasta
poprzez:
- finansowanie z budzetu miasta remontéw budynkéw wspdlnot
mieszkaniowych (dazenie do zminimalizowania skutkéw
nieprzemyslanej prywatyzacji mieszkaniowego zasobu gminy),

- wypfacanie dodatkéw mieszkaniowych,

Proces udostepniania terenow budowlanych w miescie, jak i dziatania
organizacyjne, powinny by¢ skierowane do wszystkich inwestorow realizujacych
budownictwo mieszkaniowe. Efektem takich dziatarh bedzie zwiekszenie podazy
mieszkan, jak réwniez pewne obnizenie kosztow budowy. Jest to wiec pomoc
udzielana tym osobom, ktére chcg w gminie mieszkanie kupi¢ lub wynajgc.
Obejmuje ona nie tylko cztonkéw wspdlnoty samorzadowej, ale rowniez
potencjalnych kandydatéw na mieszkancoéow i nie zalezy od zamoznosci adresatow
pomocy.

Taki sposob wydawania srodkow publicznych jest zgodny z szeroko pojetym
interesem gminy, bo tworzy nowe miejsca pracy i to nie tylko w budownictwie. Nie
podnosi natomiast jej zamoznosci, gdyz podatki od nieruchomosci bez wzgledu na
ich warto$¢, sa wcigz niskie, a naptyw nowych mieszkancow, nawet o wysokich
dochodach, przynosi takze obcigzenia dla gospodarki komunalnej (np. poprzez
wzrost liczby samochodéw) nie rownowazac ich przez wptywy z podatkéw od oséb
fizycznych.

Proces wspomagania mieszkancow poprzez dofinansowanie ponoszonych
przez nich wydatkéw mieszkaniowych skierowany jest z kolei do oséb ubogich, o
écisle  okreslonych dochodach, ale o juz zaspokojonych potrzebach
mieszkaniowych. Nie tworzy on nowych mieszkan, jedynie zapobiega ich utracie na

skutek grozby eksmisji.
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Natomiast dla rodzin i os6b o niezaspokojonych potrzebach mieszkaniowych i
niskich dochodach najistotniejszy jest ksztattowany przez gmine proces tworzenia
lub wspoéttworzenia zasobow mieszkaniowych, ktdére nastepnie bedg udostepniane
wyzej wspomnianym.

Przy ogromnym deficycie lokali mieszkalnych oraz spodziewanym wzroscie
potrzeb na lokale socjalne j zamienne, a takze zwigzanym z tym wzrostem
roszczen odszkodowawczych 2z tytutu niedostarczenia lokali socjalnych na
podstawie wyrokéw sgdowych orzekajgcych eksmisje , gmina zmuszona jest do
intensyfikacji swoich dziatan w zakresie pozyskiwania lokali mieszkalnych.
Przedstawione powyzej rozne sposoby realizacji zadania wtasnego gminy, jakim jest
tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gminy, powinny
wynikaé ze strategii gminy | by¢é rozpisane w postaci programoéw
$redniookresowych. Sg to programy stanowigce ostatni etap realizacji ustalen
przyjetej przez gmine strategii, a tym samym podstawe do opracowania kolejnych,
rocznych planéw realizacyjnych oraz planowania wydatkéw budzetowych gminy.
Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy jest w
zasadzie takim wiasnie Sredniookresowym programem lokalnej strategii

mieszkaniowe;.

Obowigzki wtadz samorzadowych w dziedzinie mieszkalnictwa sprecyzowane
zostaly w ustawach:
Przepisy ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym stanowig iz :
zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspélnoty nalezy do zadan wtasnych gminy. W
szczegolnosci zadania wlasne obejmujace sprawy:

1. tadu przestrzennego, gospodarki terenami i ochrony srodowiska,

2. pomocy spotecznej, w tym osrodkow i zaktadéw opiekuriczych,

3. komunalnego budownictwa mieszkaniowego”.
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W Art. 4, ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i
o zmianie kodeksu cywilnego z dnia 21 czerwca 2001 roku ponownie zapisano:
,Jworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czlonkow
wspolnoty samorzgdowej jest zadaniem wtasnym gminy”.

Celem realizacji zadan w tym zakresie, opracowany zostat niniejszy wieloletni
program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Ktodzko jako 5-cio letni
program.

Program powstat w wyniku wspotpracy Urzedu Miasta i Zaktadu Administracii

Mieszkaniami Gminnymi - spétka z 0.0.

Mieszkaniowy zasob gminy

Gmina wykonuje swoje zadania w zakresie tworzenia warunkow do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wykorzystujgc mieszkaniowy zaséb gminy
lub w inny sposdéb np.: poprzez tworzenie warunkéw dla inwestycji mieszkaniowych,
wspoétprace z gminami oSciennymi.

Ustawa o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego natozyta na gminy obowigzek uchwalenia wieloletnich
programow gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na co najmniej pie¢
kolejnych lat.

Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskie Ktodzko
zawiera prognozy dziatan Gminy w latach 2008-2012 zmierzajace do pozyskiwania
lokali mieszkalnych do mieszkaniowego zasobu oraz dziatari nakierowanych na
poprawe stanu technicznego i standardu zasobu mieszkaniowego.

Stosownie do przepisu art.20 ust.1 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego mieszkaniowy zasob

Gminy stanowig lokale stanowigce wtasno$¢ gminy albo komunalnych oséb
prawnych lub spétek prawa handlowego utworzonych z udziatem gminy, z wyjatkiem

towarzystw budownictwa spotecznego.
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Mieszkaniowy zasdéb Gminy Miejskiej Ktodzko tworzg lokale mieszkalne

potozone w budynkach stanowigcych wtasnosc i wspotwtasnos¢ gminy.

Tabela nr 1. Budynki i lokale mieszkalne stanowigce 100% wtasnosci Gminy
Miejskiej Ktodzko

llos¢ budynkéw 96
llos¢ lokali mieszkalnych 596
Powierzchnia w m2 25.350

Tabela nr 2. Lokale mieszkalne gminy w budynkach stanowigcych przedmiot

wspotwtasnosci
Gminy Miejskiej
i Ktodzko
Wyszczegodlnienie | Wspolnot
Mieszkaniowych
llos¢ budynkéw 479
llo¢ lokal 1747
mieszkalnych
Powierzchnia w m2 91.315

tacznie mieszkaniowy zaséb gminy(stan na 31.12.2006r.) to 2343 lokale

mieszkalne o powierzchni uzytkowej 116.665m2

Srodki finansowe na utrzymanie mieszkaniowego zasobu Gminy to przychody z
czynszéw za lokale mieszkalne i uzytkowe oraz dodatkowe $rodki finansowe
pochodzace z budzetu Gminy przeznaczane na remonty i poprawe stanu

technicznego zasobu.

Ogolny stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Ktodzko
winien ulega¢ systematycznej poprawie w miare dostosowywania stawek czynszu

do poziomu odzwierciedlajgcego rzeczywiste naktady na utrzymanie budynkow.
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Zalegtosci remontowe winny by¢ realizowane poprzez dziatania zarzadzajacego
zasobem i jego zaangazowanie w zakresie biezacych remontoéw zasobu. Majac na
uwadze bezpieczenstwo uzytkownikéw lokali mieszkalnych zarzadzajgcy zasobem
powinien kierowa¢ sie priorytetami wynikajgcymi z okresowych przegladow
technicznych, ekspertyz oraz protokotdéw pokontrolnych i nakazoéw instytucji

zewnetrznych.

Celem polityki remontowe]j winno byc¢ okreslenie priorytetowych kierunkow w
dziedzinie remontéw mieszkaniowego zasobu Gminy, a takze stworzenie podstaw
dziatalnosci dla podmiotow odpowiedzialnych za stan techniczny zasobu oraz
poziom Swiadczonych wustug w zakresie mieszkalnictwa, pozwalajgcych na
optymalizacje wydatkowania ograniczonych srodkéw finansowych.

Potrzeby remontowe okreslone na podstawie stanu technicznego budynkow
realizowane bedg w ramach sSrodkéw przeznaczonych na utrzymanie

mieszkaniowego zasobu w kolejnych latach.

Zatozenie standardow jakim powinien odpowiadaé mieszkaniowy

zasob Gminy Miejskiej Ktodzko.

Okresowe przeglady w zakresie wymaganym przez prawo budowlane i inne
przepisy dotyczace bezpieczenstwa uzytkowania lokali, dokonywane przez
administratorow zasobu nie sg wystarczajace do okreslenia aktualnego standardu
budynku mieszkalnego, gdyz polegajg one na ocenie tylko niektérych elementow
budynku. Prawidtowe zbilansowanie potrzeb remontowo-modernizacyjnych wymaga
ustawienia standardéw docelowych, ktére bedzie mozna osiggnaé na przestrzeni
lat.

Pozadany standard budynkow i lokali mieszkalnych z zastrzezeniem, iz w

niektorych punktach odnosi sie on do budynkéw wyposazonych w wymieniowe
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instalacje i dotyczy sytuacji przewidzianych w odrebnych przepisach prawa a w
przewazajgcej czesci uzalezniony jest od posiadanych przez gmine s$rodkow

finansowych , powinien przedstawiac sie nastepujaco:

Zaktadany standard budynku:

b

. Instalacja gazowa o potwierdzonej szczelnosci , badania kontrolne co rok.

2. Sprawna instalacja odgromowa, badania kontrolne co 5 lata.

3. Elementy konstrukcji budynku bez zagrozen, badania kontrolne co 5 lat.

4. Elewacja bez ubytkow tynkéw i okfadzin, odnawiana nie rzadziej niz co 10 lat.

5. Sprawna instalacja elektryczna przystosowana do aktualnych zwiekszonych
obcigzen sprzetem gospodarstwa domowego, badania kontrolne co 5 lat.

6. Sprawne przewody dymowe, spalinowe i wentylacje, badania kontrolne co rok.

7. Malowanie klatki schodowej wraz z oknami i drzwiami nie rzadziej niz co 7 lat.

8. Kompletne i zakonserwowane obrobki blacharskie i elementy odwodnienia

dachéw.

9. Sprawne zamki i domofony w wejsciu gtownym.

Zaktadany standard lokalu mieszkalnego:

1. Sprawne i odpowiednie do kubatury lokalu Zrédta ciepta
2. Sprawna wentylacja w kuchni i tazience.

3. Sprawna stolarka okienna i drzwiowa.

4. Sprawne instalacje gazowe i elektryczne.

5. Wyposazenie lokalu w pomieszczenia sanitarne (w.c. tazienka).

Osiggniecie wyzej okreslonych standardéw zarowno w zakresie stanu
technicznego budynkéw jak i lokali wymaga wydatkowania przez wtadze gmin
okreslonych $rodkow finansowych co obecnie z uwagi na sytuacje polskich gmin
jest niemozliwe aczkolwiek nie nierealne przy zatozeniu pozyskania dodatkowych

zewnetrznych zrédet finansowania i dobrze prowadzonej polityce remontowe;.
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Jednocze$nie nie bez znaczenia na podejmowane w tym zakresie decyzje
ma fakt, iz tak wysokie wymagania dotyczg budynkéw nowych. Zaden przepis
prawa nie naktada wyposazenie budynku w instalacje, ktérych nie posiada gdyz

czesto jest to niemozliwe z uwagi na warunki techniczne.

Lokale mieszkalne w zasobie Gminy Miejskiej Klodzko wynajmowane sg na

czas nie oznaczony i na czas oznaczony.

Gmina w miare posiadanych srodkéw finansowych powinna stwarzaé warunki
dla realizacji nowych inwestycji mieszkaniowych w celu pozyskiwania lokali

mieszkalnych.

Od 10 lipca 2001roku tj. po wejsciu w zycie ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U Nr 31,
poz.266 z 2005r.) w sytuacji gdy Gmina Miejska Klodzko posiada niewystarczajacy
w stosunku do potrzeb zaséb lokali socjalnych, koniecznym jest zatozenie w
planach inwestycyjnych budowy lub adaptacji budynkéw mieszkalnych z lokalami
przeznaczonymi na lokale socjalne.

Potrzeba taka wynika z obowigzku zapewnienia przez gming lokali socjalnych
osobom wobec ktérych sad orzekt eksmisje z jednoczesnym przyznaniem prawa do

otrzymania lokalu socjalnego — art. 14 w/cytowanej ustawy.

Krag osob uprawnionych do otrzymania lokalu socjalnego ustawodawca okreslit w
art. 14 ust. 4 ustawy o ochronie...
Osobami tymi sa;
- kobiety w cigzy,
- matoletni, niepetnosprawni w rozumieniu przepiséw z dnia 12 marca 2004 r. o
pomocy spotecznej (Dz. U. z 2004 r. Nr 64, poz. 593 z poézn. zm.) lub
ubezwlasnowolnieni oraz sprawujacy nad taka osobg opieke i wspoélnie z nig

zamieszkata,
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- obtoznie chorzy,

- emeryci rencisci spetniajgcy kryteria do otrzymania swiadczenia z pomocy
spotecznej,

- 0soby posiadajgce status bezrobotnego,

- 0soby spetniajgce przestanki okreslone przez rade gminy w drodze uchwaty —

chyba, ze osoby te mogg zamieszkac¢ w innym lokalu niz dotychczas uzywany.

W przypadku nie wywigzywania sie przez gmine z obowigzkow zapewnia
lokali socjalnych natozonych przez ustawodawce, gmina narazona zostanie na
roszczenia odszkodowawcze ustalane w oparciu o art.417 w zwiazku z art.36 § 2

kodeksu cywilnego.

Takie uregulowania prawne powodujg, iz gminy odpowiadajg obecnie za straty,
ktore wtasciciel lokalu poniést oraz korzysci jakie mogtby osiggnaé, gdyby gmina
dostarczyta lokatorowi lokal socjalny. W efekcie im p6zniej gmina dostarczy osobie

eksmitowanej lokal , tym wieksze koszty bedzie musiata w zwigzku z tym ponies¢.

Na podstawie zgromadzonych dotychczas dokumentéw mozna przewidziec¢, ze
w niedtugim czasie z roszczeniem odszkodowawczym przeciwko gminie mogq
wystgpi¢ witasciciele, wobec ktérych gmina nie wywigzata sie z obowigzku
zrealizowania orzeczen eksmisyjnych poprzez dostarczenie uprawnionym lokalu
socjalnego.

W Gminie Miejskiej Ktodzko skala tego zjawiska jest stosunkowo duza i dotyczy
na dzis 228 wyrokow eksmisyjnych, nalezy sie jednakze spodziewac wzrostu liczby
wyrokéw a co za tym idzie koniecznosci zabezpieczenia okre$lonych $rodkow
budzetowych.

Poniewaz 216 wyrokéw z ogolnej ich liczby stanowig wyroki orzeczone z lokal

komunalnych ~ z oczywistych wzgledow nie wystepuje tu ,grozba” wyptaty

odszkodowan.
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Tabela nr 3. Prognoza dotyczaca wielkosci mieszkaniowego zasobu Gminy

Miejskiej Ktodzko w latach 2007-2012

Lata
Wyszczegolnieni [ Stan
a wyjéciowy 2007 2008 2009 2010 2011 2012
Liczba lokali w
mieszkaniowym 2343
zasobie Gminy 2260 2240 2190 2140 2090 2040
Miejskiej Ktodzko
W tym lokale 173 195 | 225 237 240 249 249
socjalne

Powyzsza tabela przedstawia wielko$¢ zasobu mieszkaniowego uwzgledniajac
pozyskiwanie nowych lokali mieszkalnych z uwzglednieniem dalszej prywatyzacji

zasobu.

W polityce gospodarowania swoim zasobem mieszkaniowym gmina musi rowniez
uwzgledni¢ koniecznos¢ wykorzystania jego czesci na lokale zamienne a takze
zaspokaja¢ potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych majacych nie
zaspokojone potrzeby mieszkaniowe osiggajacych dochody na poziomie

uniemozliwiajgcym rozwigzanie problemu mieszkaniowego we wtasnym zakresie.

Obowigzek dostarczenia lokali zamiennych jednoznacznie wynika z zapisow

ustawowych.
Najwieksze jednak oczekiwania spoteczne w przedmiocie pomocy Gminy w
rodzin nie posiadajgcych

rozwigzaniu probleméw mieszkaniowych dotyczg

wtasnego mieszkania i osiggajgcych tak niskie dochody, ze uzyskanie mieszkania
bez pomocy Gminy jest dla nich niemozliwe. Aktualnie pomocy Gminy z tych
powodéw oczekuje 110 wnioskodawcow zakwalifikowanych do przydziatu lokalu,

tych os6b bedzie wzrastac
Strona 14z 25
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systematycznie, gdyz dodatkowo liczba ztozonych w gminie wnioskéw o przydziat
lokalu oczekujgcych na rozpatrzenie wynosi 74 wnioski. Ponadto nie mozna
zapominac o liczbie os6b nie umieszczonych na liscie, ktore deklarujg wykonanie
remontu lokalu we wtasnym zakresie i oczekujg na stosowng propozycje gminy w

liczbie 417 wnioskow.

Dodatkowg grupg os6b mogacq sie pojawic¢ - a oczekujgcg pomocy gminy
poprzez uzyskanie lokalu zamiennego do ktérego prawo nabyly lub nabedg w
oparciu o odrebne przepisy, beda osoby spetniajace warunki ustawowe  ktére
rowniez winni by¢ brani pod uwage przy okreslaniu zapotrzebowania gminy na

lokale mieszkalne.

Wobec ustawowo natozonych na gmine obowigzkéw zabezpieczenia lokali
socjalnych, lokali zamiennych oraz w celu sprostania przynajmniej w dostatecznym
stopniu oczekiwaniom spotecznym w zakresie uzyskania wlasnego mieszkania,

gmina musi przewidzie¢ powigkszenie wtasnego zasobu mieszkaniowego.

W przypadku gdy gmina decyduje sie na realizacje budownictwa mieszkaniowego
musi uwzglednia¢ normy obowigzujgce i przyjete w rozporzadzeniu Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002r.w sprawie warunkoéw technicznych, jakim
powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie (tekst jednolity Dz. U. z 2002r. nr 75
poz.690).

Zgodnie bowiem z tymi rozwigzaniami prawnymi, mieszkanie w budynku
wielorodzinnym powinno spetnia¢ wymagania dotyczace pomieszczenia
przeznaczonego na pobyt ludzi, niezaleznie czy bedzie przeznaczone na lokal
socjalny czy tez wynajmowane na czas nie oznaczony. Jedynym zatem
dopuszczalnym kryterium zakwalifikowania lokalu jako lokalu socjalnego moze byc
oferowana przez Gmine powierzchnia pokoi w stosunku do ilosci osob w kierowanej

do tego lokalu rodzinie.
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Zasiedlanie budynkéw zaréwno rodzinami uprawnionymi do lokali socjalnych jak
rowniez do lokali, ktérych najem nawigzywany jest na czas nie oznaczony, ma
spoteczne uzasadnienie.
Doswiadczenia bowiem wskazuja, ze uprawnionymi do lokali socjalnych sg osoby
znajdujace sie w trudnej sytuacji materialnej, majace niski status socjalny.
Rozproszenie lokali socjalnych wsrod innych lokali komunalnych zapewni
najemcom tych lokali uczestniczenie w normalnym zyciu spotecznym oraz stworzy
dla nich szanse zyciowe na poprawe swojego statusu i umozliwi im integracje
spoteczna.
Tworzenie osiedli budownictwa socjalnego skutkuje protestami witascicieli lub
mieszkancéw sasiednich nieruchomosci, czesto uniemozliwiajgc albo czesto
spowalniajac procedury uzyskania warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu

oraz pozwolenia na budowe.

Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych

Obowigzujace obecnie przepisy gminne umozliwiajg najemcy lokalu nabycie na
wiasno$¢ zajmowanego przez siebie lokalu po preferencyjnej cenie.
Budynek, z lokalami stanowigcymi przedmiot odrebnej wtasnosci tworzy wspdlnote
mieszkaniowa. Zasady zarzadzenia budynkami wspélnot mieszkaniowych okreslajg
wiasciciele lokali.
Praktyka wskazata, ze znaczne rozproszenie udziatobw gminy we wspolnotach
mieszkaniowych i innych wspotwtasnosciach skutkuje zwigkszeniem kosztéw
utrzymania mieszkaniowego zasobu.

Podejmowanie dziatan polegajacych na wyprowadzeniu wtasnosci gminy z
budynkéw wspélnot mieszkaniowych pozwoli miedzy innymi na zmniejszenie

kosztow utrzymania mieszkaniowego zasobu gminy.
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Polityka prywatyzacyjna gminy nie moze jednak pozostawaé¢ w kolizji z
natozonymi przez ustawe obowigzkami w zakresie tworzenia warunkow do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkdéw wspoélnoty samorzadowe;.
Realizacja tych celéw jest mozliwa przy utrzymywaniu zasobu mieszkaniowego

gminy na poziomie ok. 20% wszystkich lokali mieszkalnych na terenie gminy.

Zasady polityki czynszowej.

Obowigzujgca do czerwca 2001r. ustawa z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali
mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (tekst jednolity Dz. U. z 2005 r., Nr. 31,
poz. 266) natozyta na gminy obowigzek ustalenia stawek czynszu regulowanego.

Na samorzady lokalne spadt gtéwny ciezar odpowiedzialno$ci za przygotowanie,
realizacje strategii i kierunku zmian oraz rozwigzan szczego6towych w zakresie

gminnej polityki czynszowe;.

Ustawa z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach
mieszkaniowych dopuszczata znaczny wzrost stawek czynszu (do 3% wartosci

odtworzeniowej) i nie ograniczata podwyzek czynszu w skali roku.

Z uwagi na ograniczone mozliwosci najemcéw dochodzenie do 3% wartosci
odtworzeniowej, zostato roztozone w czasie. Pomimo, ze mocg dawnej ustawy o
najmie gmina mogta znacznie podwyzszy¢ stawki czynszu regulowanego, to

wprowadzane przez gmine stawki byly znacznie nizsze niz dopuszczat

ustawodawca.
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Tabela nr 4. Zmiany sredniej stawki czynszu w zasobach Gminy Miejskiej Klodzko
w latach od 2002-2007

Rok Stawka baf/"n‘:;‘]a C2ynsSzu | o, wartosci wzrostu
2002 3,30 6,88%
2003 bez zmian -
2004 bez zmian -
2005 bez zmian -
2006 bez zmian -
2007 bez zmian -

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego stanowita, ze do 2004 roku czynsz
nie moze przekroczy¢ 3% wartosci odtworzeniowej. Réwnoczes$nie ustawa znacznie
ograniczyta mozliwo$¢ podwyzszenia czynszu Ww poszczegolinych latach.
Dochodzenie zatem do putapu 3% wartosci odtworzeniowe] na terenie niektorych

gmin stato sie w zasadzie nierealne.

Nawet orzeczenie Trybunatu Konstytucyjnego z 2 pazdziernika 2002 r- iz ust.3 art.9
nie jest zgodny z konstytucja w zakresie takim, iz ogranicza mozliwosci wiascicieli
do podnoszenia stawek czynszowych nie spowodowato znaczacych ruchéw w

polityce czynszowej gmin.

INSTYTUT GOSPODARKI NIERUCHOMOSCIAMI Strona 18z 25
ul. Staromiejska 21/4; 40-013 Katowice
tel. 032 203 89 30 www.ign.org.pl

tel./fax: 032 206 59 95, 032 206 84 55 e-mail: biuro@ign.org.pl



Wieloletni Program Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miejskiej Ktodzko
w latach 2008 - 2012

Ustawa z dnia 17 grudnia 2004r. o zmianie ustawy o ochronie praw lokatoréw... ...
oraz ustawa z dnia 22 grudnia 2004r. o takim samym tytule wprowadzity nowe

zasady podwyzek czynszu.

Zasady te byty nastepujace:

- podwyzszanie czynszu, nie moze by¢ dokonane czesciej niz co 6m-cy,

- jesli poziom rocznego czynszu przekracza 3% wartosci odtworzeniowej lokalu lub
czynsz miatby ten poziom po podwyzce przekroczy¢, to podwyzka nie moze byc¢

wieksza niz 10% dotychczasowego czynszu.

Oznaczato to, ze jedynie w przypadku, gdy czynsz przed podwyzkg nie przekracza
3% wartosci odtworzeniowej lokalu, to podwyzka czynszu w wyniku ktorej nie
zostanie przekroczony ten poziom mogta byé wyzsza niz 10% dotychczasowego
czynszu.

W takich przypadkach obowigzywaty inne okresy wypowiedzenia czynszu.

Obecnie z uwagi na orzeczenie Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 17 maja 2006r.
sygn. akt. K33/05(Dz. U. z dnia 23 maja 2006r.nr 86 poz.602), ktory orzekt, ze ,
art.8a ust.5 ustawy, w zakresie w jakim nie okresla zasadno$ci podwyzki
wysokosci czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu jest niezgodny z art.2
Konstytucji ;art.8a ust.6 pkt.1 ustawy jest niezgodny z art.2 Konstytucji; art.8a
ust.7 pkt.1 ustawy w zakresie w jakim umozliwia podwyzszanie czynszu albo
innych optat za uzywanie lokalu wynoszacych 3% i wiecej wartosci odtworzeniowej
lokalu z pominieciem przepisow art.8a ust.1-6 tej ustawy, jest niezgodny z art.64
ust.1i 2 w zwigzku z art.31 ust.3 oraz art.76 Konstytucji ;art.8a ust.7 pk.2 ustawy
jest niezgodny z art.64 ust.1 i 2 w zwigzku z art.31 ust.3 oraz art.76 Konstytucji
.art.9 ust.1 ustawy jest niezgodny z art.2 Konstytucji — dokonano zmian w

obowiazujacych przepisach. Ponadto Trybunat orzekt, ze art.8a ust.6 pkt.1 oraz

art.9 ust.1 ustawy- traca moc obowigzujaca z dniem 31 grudnia 2006r.
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Orzeczenia Trybunatu Konstytucyjnego wymusity wprowadzenie zmian do

przepisow ustawy z dnia 21 czerwca 2001r o ochronie praw lokatoréw,

mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego-zmian tych

dokonano 15 grudnia 2005r. a opublikowano je w Dz.U.249 z 2006r. poz.1833.

W zwigzku z nowelizacjg ustawy od 1 stycznia 2007r. do podwyzek czynszu

obowigzujg nastepujgce zasady:

- podwyzszanie czynszu nie moze byé dokonywane czesciej niz co 6 miesiecy,

- podwyzka czynszu wymaga co najmniej trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia,

- podwyzka w wyniku ktérej czynsz nie przekroczy 3% wartosci odtworzeniowej
lokalu nie wymaga wypowiedzenia,

- kazda podwyzka w wyniku ktorej czynsz przekroczy albo nastepuje z poziomu
wyzszego niz 3% wartosci odtworzeniowe] wymaga uzasadnienia, jezeli lokator

tego zazada.

Na pisemne zadanie lokatora wtasciciel w terminie 14 dni od dnia otrzymania tego
zadania, pod rygorem niewaznosci podwyzki musi przedstawi¢ na pismie
przyczyne podwyzki i jej kalkulacje.

Ponadto nalezy mie¢ na uwadze zupetnie nowe uregulowanie ustawowe dotyczace
obnizek czynszu co zostato uwzglednione w programie.

Natozone ustawowe ograniczenia podwyzszania czynszow spowalniaja proces

pokrywania kosztow eksploatacji i remontéw zasobu mieszkaniowego przychodami

Z cZynszow.
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Tabela nr 5. Przewidywane zmiany sredniej stawki czynszu w zasobach Gminy
Miejskiej Ktodzko w latach 2008-2012
(warto$¢ odtworzeniowa obowigzujgca od 1.10.2007 — 3002 zt/m2 — 3% tj 7,50zt)

Przewidywana
Rok stawka bazowa % wartosci
[zHm?]

2008 3,73 1,49
2009 4,00 1,60
2010 4,35 1,74
2011 4,60 1,86
2012 5,00 2,0

Przedstawione propozycje wymagajg zdecydowanych dziatan wiadz miasta w
kierunku wzrostu stawek czynszowych za lokale mieszkalne a jednocze$nie
rozsadnego podejscia do tego tematu uwzgledniajgcego dochody najemcow lokali,
wysoko$¢ zadtuzenia w nieruchomos$ciach z tytutu braku wnoszenia stosownych

optat jak i wysoko$¢ kwot wyptacanych z budzetu miasta na dodatki mieszkaniowe.

Zarzadzanie nieruchomosciami

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity:
Dz. U. z 2004 r., Nr 261, poz.2063 z poz, zm.) w art. 185 zdefiniowata zarzadzanie
nieruchomos$ciami jako podejmowanie decyzji i dokonywanie czynno$ci majgcych

na celu zapewnienie wiasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci

oraz zapewnienie bezpieczenistwa uzytkowania i wilasciwej eksploatacii
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nieruchomosci w tym biezacego administrowania nieruchomoscia jak réwniez
czynnos$ci zmierzajacych do utrzymania nieruchomosci w stanie nie pogorszonym
zgodnie z jej przeznaczeniem oraz do uzasadnionego inwestowania w te
nieruchomosc.

Zmieniajgce sie regulacje prawne w dziedzinie zarzadzania nieruchomosciami
wprowadzity obowigzek odmiennego specjalistycznego zachowania w zarzadzie
poszczegolnymi formami wiasnosci.

- w stosunku do budynkéw stanowigcych przedmiot wspotwtasnosci

Zarzadzanie budynkami, w ktérych gmina posiada utamkowy udziat we
wlasnosci wymaga wspotpracy i uwzgledniania woli pozostatych
wspotwtascicieli.

-_w stosunku do wspodlnot mieszkaniowych

Istotng zmiane w dotychczasowym zarzadzaniu zasobami mieszkaniowymi
gminy przyniosta prywatyzacja czesci zasobéw mieszkaniowych w wyniku
ktorej w budynkach z lokalami stanowigcymi przedmiot odrebnej wtasnosci
powstaty wspolnoty mieszkaniowe dziatajace w trybie ustawy o wiasnosci
lokali ( tekst jednolity Dz.U. nr 80 poz.903) w ktoérych gmina jest jedynie
wspotwiascicielem nieruchomosci i moze tylko wspétdecydowac o wyborze
zarzadu lub zarzadcy na takich samych prawach jak witasciciele lokali
wyodrebnionych.

- w stosunku do budynkéw prywatnych czynszowych

Gmina zarzadza budynkami czynszowymi stanowigcymi witasno$¢ osob
nieznanych z miejsca pobytu na podstawie przepiséw Kodeksu Cywilnego
o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia. Przepisy te obligujg do dziatania
na rzecz nieznanego z miejsca pobytu witasciciela i zgodnie z jego
prawdopodobng wola.

Gmina moze zwolni¢ sie z prowadzenia cudzej sprawy po ustaleniu
wtaéciciela nieruchomosci i stosownie do okolicznosci albo oczekiwac jego

zlecen albo prowadzi¢ sprawe, dopdki wiasciciel nie bedzie mégt sam si¢ nig

zajac.
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W kwestii sposobu zarzadzania nieruchomos$ciami gminnymi - w chwili
obecnej z uwagi na nieuchronno$¢ zmian w przepisach proponowanych przez rzad
a dotyczacych form zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy- gminy w ktorych
zarzgdzanie zasobem nadal prowadzone jest przez zaktad budzetowy muszg
bezwzglednie przygotowac¢ sie do podjecia dziatann restrukturyzacyjnych w tym

zakresie.

Wprowadzone zmiany w przepisach uniemozliwig prowadzenie zarzadzania

mieniem gminy poprzez zaktad budzetowy.

Podjecie prawidtowej decyzji co do sposobu zarzadzania mieniem gminy,

poprzedza¢ musi dogtebna analiza gospodarki mieszkaniowej na terenie gminy.

Wiadze Gminy Miejskiej Klodzko, decyzje dotyczaca zmiany zasad
zarzadzania zasobem podjety juz w 2001, dokonujgc przeksztatcenia zaktadu
budzetowego w jednoosobowg spotke z 0.0 gminy, tak wiec w chwili obecnej
mozna jedynie doskonali¢ obecng forme zarzgdzania w celu sprostania coraz

wiekszym oczekiwaniom mieszkancow.
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Dziatania w zakresie poprawy wykorzystania i racjonalizacji

gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej
Ktodzko.

Zadaniem podstawowym gminy, wynikajacym z ustawy o ochronie praw lokatoréw,

mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego jest pozyskiwanie do

mieszkaniowego zasobu gminy lokali socjalnych.

Zasadne jest przygotowanie i wdrozenie programu pozyskiwania lokali socjalnych.

Gmina podejmuje dziatania umozliwiajgce:

1. Pozyskiwanie lokali do mieszkaniowego zasobu przez:

nowe budownictwo mieszkaniowe realizowane samodzielnie przez gmine,
w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego lub w ramach towarzystwa
budownictwa spotecznego,

nabywanie wyodrebnionych lokali mieszkalnych,

adaptacje budynkéw lub lokali na lokale mieszkalne w tym socjalne,
przekwalifikowania lokali petno standardowych lub o obnizonym standardzie
na lokale socjalne,

przeznaczenie terenéw gminy pod budownictwo mieszkaniowe realizowane

przez podmioty, z ktérymi gmina podejmuje wspotprace.

2. Racjonalne gospodarowanie zasobem mieszkaniowym.

opracowanie i biezaca aktualizacja informatycznej bazy danych o
mieszkaniowym zasobie stanowigcym wtasnos¢ Gminy Miejskiej Ktodzko.
podjecia dziatarn zmierzajgcych do intensywnego wychodzenia ze

wspotwtasnosci poprzez sprzedaz lokali mieszkalnych ich najemcom.

Przyjmuje sie nastepujace kierunki dziatan w zakresie tworzenia warunkow

zaspokajania potrzeb mieszkaniowych:

- wspotpraca z gminami osciennymi dla realizacji budownictwa mieszkaniowego,

- wspieranie realizacji inwestycji w trybie Lokalnych Inicjatyw Inwestycyjnych,
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