Projekt

Uchwata Nr .........cceeneee
Rady Miejskiej w Jaworznie

w sprawie przyjecia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
Gminy Miasta Jaworzna na lata 2021 - 2025

Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity: Dz. U. z2020r.
poz. 611), art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 2 pkt 3, art. 42ustawy zdnia 8 marca 1990r.
0 samorzadzie gminnym (tekst jednolity: Dz. U. z 2020 poz. 713 z p6zn. zm.) oraz po konsultacjach
okreslonych uchwatg Nr XLVII/650/2010 Rady Miejskiej w Jaworznie z dnia 26 sierpnia 2010r.
w sprawie okreslenia szczegotowego sposobu konsultowania z organizacjami pozarzgdowymi i innymi
podmiotami prowadzgcymi dziatalnos¢ pozytku publicznego projektow aktéw prawa miejscowego
w dziedzinach dotyczacych dziatalno$ci statutowej tych organizacji (Dz. Urz. Woj. Sl
Nr 196 poz. 3002)

Rada Miejska w Jaworznie
uchwala, co nastepuje:

§1

Przyjmuje sie Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miasta Jaworzna
na lata 2021-2025, zgodnie z zatgcznikiem do uchwaty.

§2

Wykonanie uchwaty powierza sie Prezydentowi Miasta Jaworzna.

§3

Z dniem wejscia w zycie uchwaty traci moc uchwata Nr XXXV1/530/2017 Rady Miejskiej w Jaworznie
zdnia 21 grudnia 2017r. wsprawie przyjecia Wielolethiego Programu Gospodarowania
Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miasta Jaworzna na lata 2018-2022.

§4

Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogtoszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewoddztwa Slgskiego.

Prezydent Miasta Jaworzna

Pawet Silbert
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Zatacznik do uchwaty Nr....................
Rady Miejskiej w Jaworznie

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM
ZASOBEM GMINY MIASTA JAWORZNA
NA LATA 2021 - 2025

Wstep

Przyjecie Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miasta Jaworzna
jest obowigzkiem ustawowym gminy, wynikajacym z art. 21 wust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego (zwanej w dalszej czeSci uchwaly ,ustawg”). Zgodnie z art. 21 ust. 2 ustawy
w/w program winien by¢ opracowany co najmniej na pie¢ kolejnych lat oraz zawiera¢ wskazane w ustawie
elementy ksztattujace tres¢ wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

Na ksztalt wieloletniego programu wptywaja rézne czynniki. Przede wszystkim nalezy wzig¢ pod uwage
wszelkie dziatania, plany, decyzje oraz przedsigwzigcia przewidywane, prognozowane na przyszto$c.
Jednak, istotnym i najbardziej efektywnym czynnikiem majacym wplyw na zaspokajanie potrzeb
mieszkaniowych cztonkéw wspdlnoty samorzadowej sa uwarunkowania finansowe, techniczno - organizacyjne
oraz odpowiednia infrastruktura. Dlatego tez, przygotowanie wieloletniego programu pozwala zobrazowad
jak efektywnie i racjonalnie zarzadza¢ komunalnymi nieruchomos$ciami mieszkaniowymi.

Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy, tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty
samorzadowej jest zadaniem wlasnym gminy. Gmina, na zasadach i w wypadkach przewidzianych w ustawie,
zapewnia lokale dla gospodarstw domowych o niskich dochodach, w tym lokale w ramach najmu socjalnego,
lokale zamienne oraz tymczasowe pomieszczenia.

Realizujagc zadania wynikajace bezposrednio z delegacji ustawowej, w zakresie tworzenia warunkéw
do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej, Gmina Miasta Jaworzna
bedzie wykorzystywaé przede wszystkim wlasny zas6b mieszkaniowy. Ponadto, gmina bedzie miata réwniez
na uwadze inne rozwigzania prawne umozliwiajace realizacje¢ zadan wynikajacych z niniejszej ustawy.

Celem przedmiotowego programu jest racjonalne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy,
prowadzace do:
1) zaspokajania potrzeb mieszkaniowych gospodarstw o niskich dochodach,
2) pomocy gospodarstwom domowym o niskich dochodach, m.in. poprzez stosowanie obnizek
czynszow,
3) wykonywania zamian lokali, ktére beda prowadzily do racjonalnego wykorzystania zasobu
mieszkaniowego gminy,
4) racjonalnej polityki czynszowej,
5) polepszenia stanu technicznego lokali.
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Rozdzial 1

Prognoza dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegolnych
latach

§1

1. Regulacje ustawy obliguja gming¢ do podejmowania wszelkich czynnoSci zmierzajacych
do racjonalnego dysponowania mieszkaniowym zasobem gminy 1 tworzenia warunkéw
mieszkaniowych w celu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspdlnoty samorzadowej,
poprzez m.in. poprawe stanu technicznego budynkéw i lokali oraz dostosowanie liczby i struktury
mieszkan do aktualnych potrzeb mieszkaniowych. Wszelkie dziatania prowadzace do poprawy
standardu lokali nalezacych do zasobu, Gmina Miasta Jaworzna pokrywa z wtasnych $rodkéw
finansowych.

2. Na dzien sporzadzenia niniejszego programu, Gmina Miasta Jaworzna nie planuje inwestycji
zwigkszajacych zas6b mieszkaniowy, takich jak budowa nowych mieszkan. Biorac pod uwage
zapotrzebowanie na lokale mieszkalne i brak planowanych na dzien dzisiejszy inwestycji, gmina
w dalszym ciagu, w pierwszej kolejnosci bgdzie realizowala zadania wynikajace wprost z ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

3. Gmina Miasta Jaworzna tworzy¢ bedzie podaz lokali z mieszkaniowego zasobu gminy dla gospodarstw
domowych:

1) zakwalifikowanych do zawarcia uméw najmu na czas nieoznaczony i uméw najmu socjalnego
lokalu na podstawie list sporzadzonych przy udziale Spotecznej Komisji Mieszkaniowej,

2) uprawnionych do otrzymania oferty najmu socjalnego lokalu na mocy prawomocnych orzeczen
sadowych,

3) uprawnionych do otrzymania najmu lokalu zamiennego,

4) w ramach najmu pomieszczen tymczasowych, wskazywanych dla dtuznika.

4. Zgodnie z ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego, lokale wchodzace w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Jaworzna
moga by¢ przekazywane do dyspozycji Miejskiemu Os$rodkowi Pomocy Spolecznej w Jaworznie
na wykonywanie zadan realizowanych na zasadach przewidzianych w ustawie z dnia 12 marca 2004 r.
0 pomocy spotecznej oraz ustawie z dnia 9 czerwca 2011 r. o wspieraniu rodziny i systemie pieczy
zastepczej.

5. Nadzien 31 grudnia 2020 r. zaséb mieszkaniowy Gminy Miasta Jaworzna wynosit ogétem 2 705 lokali
mieszkalnych o tagcznej powierzchni uzytkowej 115 553,26 m2, w tym:

1) lokale mieszkalne w ilosci 609 o tacznej powierzchni uzytkowej 22 204,86 m? w budynkach
stanowigcych 100% wtasno$ci gminy,

2) lokale mieszkalne w ilosci 2 096 o tacznej powierzchni uzytkowej 93 348,40 m? w budynkach
wspoélnot mieszkaniowych.

6. Wielko$¢ mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Jaworzna z podzialem na lokale mieszkalne
w budynkach wspélnot mieszkaniowych i lokale w budynkach stanowiacych 100% wtasno$ci gminy
przestawia wykres nr 1.

609 B [okale w budynkach
100% gmina

B ] okale w budynkach
wsp6lnot mieszkaniowych

2096

Wykres nr 1 — Wielkos¢ mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Jaworzna — stan na dzien 31 grudnia 2020 r.
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7.

Wielko$§¢ zasobu mieszkaniowego Gminy Miasta Jaworzna (wg stanu na dzien 31 grudnia 2020 r. -
stan wyj$ciowy) wraz z prognoza na lata 2021 - 2025 przedstawiono w tabeli nr 1, z podziatem
na lokale pelnostandardowe oraz lokale o obnizonym standardzie.

Prognoza na lata 2021- 2025

Opis pozycji
PIS pOZy€] Stan 2021 2022 2023 2024 2025
wyjsciowy:

Mieszkaniowy
zasOb gminy
ogblem,

w tym:

Ilos¢ lokali 2705,00 2 699,00 2 693,00 2 687,00 2 681,00 2 675,00

Pow.wm? | 115553,25 | 115296,93 | 115040,61 | 114 784,29 | 114 527,97 | 114 271,65

Lokale
petnostandardowe:

Ilo$¢ lokali 2 137,00 2 132,00 2 127,00 2 122,00 2 117,00 2 112,00

Pow. w m? 94 709,77 94 496,17 94 282,57 94 068,97 93 855,37 93 641,77

Lokale o
obnizonym
standardzie:

Ilos¢ lokali 568,00 567,00 566,00 565,00 564,00 563,00

Pow.wm? | 2084348 20 800,76 20758,04 | 2071532 20 672,60 | 20 629,88

Tabela nr 1

8.

Powyzsza prognoza zostala sporzadzona przy uwzglednieniu iloSci sprzedanych mieszkan
(zbywanie lokali mieszkalnych na rzecz najemcéw oraz sprzedaz lokali w drodze przetargu
na podstawie tabeli nr 16). Na potrzeby prognozy zawartej w tabeli nr 1 przyjeto, ze kazdego roku
zbytych zostanie 5 lokali o pelnym standardzie oraz 1 lokal o obnizonym standardzie.
Ponadto, w zestawieniu zatozono $rednig powierzchni¢ uzytkowa dla jednego zbywanego lokalu —
42,72 m? ($rednia powierzchnia liczona jako iloraz powierzchni uzytkowej calego mieszkaniowego
zasobu przez ilos¢ lokali - wg stanu na dzien 31 grudnia 2020 r.).

Gmina Miasta Jaworzna posiada w swoim zasobie bardzo stare budynki - powstate przed II wojna
swiatowa oraz budynki wybudowane w technologii wielkoptytowej. Dodatkowo, duzy zaséb stanowia
mieszkania cechujace si¢ niskg jakoscig. Czg$¢ budynkéw wymaga remontéw z uwagi na ich wiek,
jak réwniez ogdlny stan techniczny. Powyzsze podyktowane jest przystosowaniem budynkéw
do aktualnie obowigzujacych przepiséw techniczno - budowlanych. Wymagany zakres prac
remontowych winien by¢ dostosowany do stopnia zuzycia, a takze do przewidywanego okresu
eksploatacji. Nalezy nadmieni¢, ze poprawienie stanu technicznego realizowane jest zgodnie
z posiadanym stanem finansowym gminy. Ponizsze tabele obrazujg stan techniczny zasobu
mieszkaniowego Gminy Miasta Jaworzna, z podzialem na wiek budynkéw oraz wyposazenie
techniczne lokali, wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2020 r. wraz z prognoza na okres obowiazywania
programu.

Liczba
budynkow

Udzial procentowy

Lata budowy w calo$ci

Wybudowane przed 1939 r.

31

12,06%

Wybudowane w latach 1940 - 1960

146

56,81%

Wybudowane w latach 1961 - 1980

74

28,79%

Wybudowane w latach 1981 - 2003

6

2,34%

SRR N

Wybudowane po 2003 r.

0

0,00%

RAZEM:

257

100,00 %

Tabela nr 2 — wiek budynkow — lokale w budynkach wspdlnot mieszkaniowych —

stan na dzien 31 grudnia 2020 r.
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Lp. Nazwa urzadzenia technicznego Liczba lokali Udzial procentowy
1. |Ogrzewanie 2 096 100,00%
a) centralne ogrzewanie 1907 90,98%
b) ogrzewanie etazowe 0 0,00%
) ogrzewanie piecowe 189 9,02%
2. |Instalacja elektryczna 2096 100,00%
3. |Instalacja wodno - kanalizacyjna 2089 99,67%
4. |Instalacja gazowa 351 16,75%
5. |Centralnie dostarczana ciepta woda uzytkowa 663 31,63%
6. |Lokale z fazienka i wc 2077 99,09%
7. | Lokale z wc 0 0,00%
8. |Lokale bez tazienki i wc 19 0,91%

Tabela nr 3 — wyposazenie techniczne lokali mieszkalnych w budynkach wspolnot mieszkaniowych —

stan na dzien 31 grudnia 2020 r.

Lp. Lata budowy Liczba budynkéw
Rok: 2021 2022 2023 2024 2025
1. | Wybudowane przed 1939 r. 31 31 31 31
2. | Wybudowane w latach 1940 - 1960 146 146 146 146 146
3. | Wybudowane w latach 1961 - 1980 74 74 74 74
4. |Wybudowane w latach 1981 - 2003 6 6 6 6
5. | Wybudowane po 2003 r. 0 0 0 0
RAZEM: 257 257 257 257 257
Tabela nr 4 - wiek budynkow — lokale w budynkach wspélnot mieszkaniowych - prognoza
Lp. ‘ Nazwa urzadzenia technicznego Liczba lokali
Rok: 2021 2022 2023 2024 2025
1. | Ogrzewanie 2 090 2 084 2078 2072 2 066
a) centralne ogrzewanie 1 908 1909 1910 1911 1912
b) ogrzewanie etazowe 0 0 0 0 0
c) ogrzewanie piecowe 182 175 168 161 154
2. |Instalacja elektryczna 2090 2084 2078 2072 2066
3. | Instalacja wodno - kanalizacyjna 2 083 2077 2071 2 065 2 059
4. |Instalacja gazowa 351 351 350 350 349
5. gf)‘ét;ﬂ;;‘ik?;taamzana ciepta 661 659 656 653 650
6. | Lokale z tazienka i wc 2071 2 065 2059 2053 2047
7. |Lokale z wc 0 0 0 0 0
8. | Lokale bez fazienki i wc 19 19 19 19 19
Tabela nr 5 - wyposazenie techniczne lokali mieszkalnych w budynkach wspolnot mieszkaniowych - prognoza
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centralnie dostarczana ciepta woda uzytkowa

10. Prognoza zaktada sprzedaz 6 lokali rocznie (tj. w ciggu 5 lat - 30 lokali, z czego 5 lokali o obnizonym
standardzie oraz 25 lokali o pelnym standardzie). Na podstawie wykonanych przylaczen centralnego
ogrzewania w budynkach wspdlnot mieszkaniowych w latach 2017 — 2020 przyjeto wymiang sposobu

ogrzewania z piecowego na centralne ogrzewanie, srednio w 6 lokalach rocznie.

W 2020 rok 2025 rok

centralne ogrzewanie

ogrzewanie piecowe

instalacja elektryczna

154
189

1912
1907

2066
2096

2059
instalacja wodno - kanalizacyjna
2089
349
instalacja gazowa
351

2047
lokale z tazienka i we
2077

lokale bez tazienki i we

(e

500

1500 2000 2500

Wykres nr 2 — zmiany wyposazenia technicznego lokali mieszkalnych w budynkach wspdlnot mieszkaniowych —
porownanie stanu na dzien 31 grudnia 2020 r. ze stanem na dzien 31 grudnia 2025 r.

Lp. Lata budowy budynkéw N s
1. | Wybudowane przed 1939 r. 31 67,38%
2. | Wybudowane w latach 1940 - 1960 10,87%
3. | Wybudowane w latach 1961 - 1980 4 8,70%
4. | Wybudowane w latach 1981 - 2003 2 4,35%
5. | Wybudowane po 2003 r. 4 8,70%
RAZEM: 46 100,00%

Tabela nr 6 — wiek budynkow — lokale w budynkach 100% gmina — stan na dzien 31 grudnia 2020 r.
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Lp. Nazwa urzadzenia technicznego Liczba lokali Udzial procentowy
1. |Ogrzewanie 609 100,00%
a) centralne ogrzewanie 413 67,82%
b) ogrzewanie etazowe 0 0,00%
) ogrzewanie piecowe 196 32,18%
2. |Instalacja elektryczna 609 100,00%
3. |Instalacja wodno - kanalizacyjna 609 100,00%
4. |Instalacja gazowa 95 15,60%
5. |Centralnie dostarczana ciepta woda uzytkowa 18 2,96%
6. |Lokale z tazienka i wc 572 93,92%
7. |Lokale z wc 37 6,08%
8. |Lokale bez tazienki i wc 0 0,00%

Tabela nr 7 - wyposazenie techniczne lokali mieszkalnych w budynkach 100% gmina —

stan na dzien 31 grudnia 2020 r.

Lp. Lata budowy Liczba
Rok: 2021 2022 2023 2024 2025
1. | Wybudowane przed 1939 r. 31 31 31 31 31
2. | Wybudowane w latach 1940 - 1960 5 5 5
3. | Wybudowane w latach 1961 - 1980 4 4 4 4 4
4. | Wybudowane w latach 1981 - 2003
5. | Wybudowane po 2003 r. 4 4 4 4 4
RAZEM: 46 46 46 46 46
Tabela nr 8 - wiek budynkow — lokale w budynkach 100% gmina - prognoza
Lp. ‘ Nazwa urzadzeniatechnicznego Liczba lokali
Rok: 2021 2022 2023 2024 2025
1. ‘ Ogrzewanie 609 609 609 609 609
a) centralne ogrzewanie 423 432 441 450 461
b) ogrzewanie etazowe 0 0 0 0 0
) ogrzewanie piecowe 186 177 168 159 148
2. |Instalacja elektryczna 609 609 609 609 609
3. |Instalacja wodno - kanalizacyjna 609 609 609 609 609
4. |Instalacja gazowa 95 95 95 95 95
5 E;r/lttlzzlg;e dostarczana ciepta woda 13 13 13 18 18
6. |Lokale z tazienkg i wc 572 572 572 572 572
7. |Lokale z wc 37 37 37 37 37
8. |Lokale bez tazienki i wc 0 0 0 0 0
Tabela nr 9 - wyposazenie techniczne lokali mieszkalnych w budynkach 100% gmina — prognoza
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11. Prognoza zaktada do roku 2025 zmiang¢ sposobu ogrzewania w 48 lokalach potozonych w budynkach
stanowigcych 100% wtasnosci Gminy Miasta Jaworzna.

W 2020 rok W 2025 rok
461

413

centralne ogrzewanie

ogrzewanie piecowe

instalacja elektryczna

instalacja wodno - kanalizacyjna

95
95

instalacja gazowa

18
18

centralnie dostarczana ciepta woda uzytkowa

lokale z tazienka i wc

lokale z we

()

100 200 300 400 500 600 700

Wykres nr 3 — zmiany wyposazenia technicznego lokali mieszkalnych w budynkach 100% gmina — porownanie
stanu na dzien 31 grudnia 2020 r. ze stanem na dzien 31 grudnia 2025 r.

12. Istniejgce potrzeby mieszkaniowe w Gminie Miasta Jaworzna wynikajg z popytu na mieszkania,
w ktérych czynsz w stosunku do innych podmiotéw jest nizszy. Zainteresowanie lokalami gminnymi
jest podyktowane brakiem mozliwosci zakupu wtasnego lokalu lub jego wynajecia na wolnym rynku.
Znaczna wiekszos$¢ osob ubiegajacych si¢ o najem lokalu z zasobu gminy to osoby miode, planujace
zatozenie rodziny, w tym wychowankowie pieczy zastepczej oraz osoby samotne, bezdomne.

13. Realizujac obowiazki wynikajace z ustawy, na podstawie przepiséw okre§lonych w uchwale w sprawie
zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Jaworzna,
przy udziale Spotecznej Komisji Mieszkaniowej, sporzadzane sg listy przydziatu lokali.
Na dzien 31 grudnia 2020 r. na lokale mieszkalne z zasobu gminy oczekiwato 12 gospodarstw
domowych na najem lokalu na czas nieoznaczony oraz 45 gospodarstw domowych na najem socjalny
lokalu. Co roku wplywa S$rednio 114 wnioskéw oséb, ktére ubiegaja si¢ o zawarcie umowy
najmu lokalu wchodzacego w skltad mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Jaworzna.
Okoto 20 z tych wnioskdw zostaje umieszczonych na liScie oséb zakwalifikowanych na najem lokalu

Id: F692B5A0-CEE2-4C54-A1BE-5E2C9B628017. Projekt Strona 7



na czas nieoznaczony, a na liScie os6b zakwalifikowanych na najem socjalny lokalu zostaje
umieszczonych okoto 17 gospodarstw domowych (Srednia liczona z 3 ostatnich lat).
Na dzien 31 grudnia 2020 r. na realizacj¢ oczekiwalo 326 prawomocnych orzeczen sadowych,
dotyczacych eksmisji, ktére uprawniajg dang osob¢ do otrzymania oferty najmu socjalnego lokalu.
W kazdym roku wptywa S$rednio okoto 12 takich orzeczen, do ktérych realizacji zobowigzana
jest Gmina Miasta Jaworzna.

2020 rok

M jlos¢ wplywajacych orzeczen
35 sadowych dot. eksmisji
B jlos¢ wnioskéw zakwalifikowanych
na najemlokalu na czas
nieoznaczony

2019 rok 34

ilo§¢ wnioskéw zakwalifikowanych
na najemsocjalny lokalu

2018 rok

o
(9]
—_
o
—
9}

20 25 30 35 40

Wykres nr 4 — porownanie ilosci wnioskow zakwalifikowanych na najem oraz ilos¢ wptywajgcych orzeczen eksmisyjnych
na przestrzeni lat 2018 - 2020

14. Popyt na lokale mieszkalne (wynajmowane na czas nieoznaczony oraz lokale oddawane w najem
socjalny z mieszkaniowego zasobu gminy) bedzie najwigckszy w grupie lokali o najmie socjalnym.
Wigksze zapotrzebowanie na najem socjalny lokalu wynika przede wszystkim z sytuacji materialnej
0s6b (z tytutu osiaganych przez nie dochodéw) oraz duzej ilo§ci prawomocnych orzeczen sagdowych
dot. eksmisji. Dodatkowo, nalezy mie¢ na uwadze wnioski o przydzial lokali zamiennych w zwiazku
z modernizacja budynkéw i lokali. Ponizsza tabela nr 10 wskazuje prognoz¢ potrzeb mieszkaniowych
Gminy Miasta Jaworzna w zakresie wynajmowania lokali na czas nieoznaczony oraz w zakresie najmu
socjalnego lokalu (punktem wyj$cia jest stan na dzien 31 grudnia 2020 r.), gdzie na podstawie analizy
danych na przestrzeni lat 2018 — 2020 zaktada si¢:

- $rednig liczb¢ mieszkan oddawanych w najem na czas nieoznaczony, osobom umieszczonym
na liscie — 19,

- Srednig liczbe mieszkan oddawanych w najem socjalny lokalu osobom umieszczonym na liscie — 1,

- $rednig liczbe mieszkan oddawanych w najem socjalny lokalu na podstawie prawomocnych orzeczen
sadowych dotyczacych eksmisji — 19.
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Whioski osob zakwvatillil;i(l):(l)(vlvgflozh na Realizacja listy os6b
zakwalifikowanych na | Realizacja listy oséb naiem socialn 13(’) Kalu zakwalifikowanych na
Lata najem lokalu na czas | zakwalifikowanych na Jw tvm (frzez’zenia > | najem socjalny lokalu,
nieoznaczony - najem lokalu na czas s dovze dot. eksmisii - w tym realizacja
oczekujace na nieoznaczony A . J orzeczen sagdowych
AP oczekujace na . .l
realizacje AP dot. eksmisji
realizacje
1 2 3 4 5
Stan wyjSciowy 12 - 371 -
2021 32 19 400 20
2022 33 19 409 20
2023 34 19 418 20
2024 35 19 427 20
2025 36 19 436 20
Tabela nr 10 - prognoza potrzeb mieszkaniowych Gminy Miasta Jaworzna ze stanem wyjsciowym na dzien
31 grudnia 2020 r.
15. Podstawowym filarem realizacji potrzeb lokalowych mieszkancéw Gminy Miasta Jaworzna w okresie

16.

17.

18.

Id: F692B5A0-CEE2-4C54-A1BE-5E2C9B628017. Projekt

obowigzywania programu jest przede wszystkim przekwalifikowanie lokali mieszkalnych o niskim
standardzie na lokale oddawane w najem socjalny lub tymczasowe pomieszczenia. Gmina moze takze
dokonywa¢ adaptacji powierzchni niemieszkalnych na potrzeby mieszkaniowe.

Dopuszcza si¢ réwniez mozliwo$¢ realizacji programu poprzez wynajmowanie lokali od innych
wlascicieli, celem ich podnajmowania osobom trzecim. Pozyskane w ten sposdb lokale
moga by¢ przeznaczone na najem na czas nieoznaczony, na najem socjalny lokalu oraz celem realizacji
prawomocnych orzeczen sadowych dot. eksmisji.

W przypadku pozyskania srodkéw z budzetu panstwa, m.in. z Funduszu Doptat Banku Gospodarstwa
Krajowego, a takze w ramach innych programéw, partnerstwa publiczno — prywatnego lub koncesji
na roboty budowlane, Gmina Miasta Jaworzna dopuszcza mozliwo$¢ budowy nowych mieszkan,
pomimo nieplanowanych inwestycji w tym zakresie.

Dodatkowo, gmina przewiduje réwniez wynajem i partycypacje w Jaworznickim Towarzystwie
Budownictwa Spotecznego Sp. z o0.0.

Strona 9



Rozdziat 2

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

§2

1. Majac na uwadze kontrole stanu technicznego budynkéw i lokali okre§lone przepisami prawa
oraz na podstawie uzyskanych opinii, ekspertyz, przeprowadzanych przegladéw technicznych,
czy tez kontroli Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego, sporzadzane s3a zakresy prac
remontowych budynkéw i lokali nalezacych do zasobu gminy.

2. Na stan techniczny budynku ma wptyw przede wszystkim ilo$¢ naktadéw poniesionych dotychczas
na przeprowadzenie koniecznych remontéw, czy napraw. Ponadto, przyczynia si¢ do tego réwniez wiek
budynku, rodzaj zabudowy, rodzaj pokrycia dachu, dotychczasowy sposéb utrzymania nieruchomosci,
wykonywania remontéw 1 konserwacji oraz sposéb ich uzytkowania. Za celowe w dalszym ciagu
uznaje si¢ podejmowanie wszelkich dopuszczalnych przepisami prawa dziatan, aby nieruchomo$ci
mieszkaniowe mogly osiagac jak najlepszy stan techniczny.

3. Stan techniczny lokali okre$la tabela nr 11 z podzialem na lokale znajdujace si¢ w budynkach
stanowigcych 100% wtasno$ci gminy oraz w budynkach wspélnot mieszkaniowych -
stan na dzief 31 grudnia 2020 r. Dane zawarte w tabeli nr 11 zostaly zobrazowane na wykresie nr 5.

Lp. | Stan techniczny Opis Liczba lokali Udzial w %
W budynkach W budynkach
100% gmina wspélnot
mieszkaniowych

Lokale wyposazone we
wszystkie media w
1. Bardzo dobry budynkach nowych 102 0 3,77%
(do 20 lat) lub po remontach
kapitalnych

Lokale wyposazone we
wszystkie media
2. Dobry w budynkach wymagajacych 94 1973 76,41%
jedynie
drobnych napraw

Lokale wyposazone we
wszystkie media w
budynkach wymagajacych
3. Sredni napraw 303 116 15,49%
(remontéw) poszczegdlnych
elementéw w okresie
najblizszych 10-ciu lat

Lokale bez tazienek i wc

usytuowane
4. Zty w budynkach wymagajacych 110 7 4,33%
gruntownych remontéw i
modernizacji
RAZEM: 609 2096 100,00 %

Tabela nr 11
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Wykres nr 5

4. Gmina realizujac plan remontéw, w pierwszej kolejnosci, usuwa stany awaryjne zagrazajace zyciu
1 bezpieczenstwu lokatoréw, mieniu, jak réwniez konstrukcji technicznej budynkéw. Priorytetowo
takze traktuje si¢ wykonanie decyzji administracyjnych wydanych przez organ nadzoru budowlanego,
realizacj¢ zalecen przeciwpozarowych oraz dazenie do niepogarszania istniejacego stanu technicznego
mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Jaworzna. W dalszej kolejno$ci wykonywane sg remonty
1 modernizacje majace na celu podnoszenie standardu zamieszkiwania, poprawy estetyki poprzez
remonty cze$ci wspdlnych oraz zagospodarowanie wolnych lokali, jak réwniez systematyczne
realizowanie zadania polegajagcego na wymianie stolarki okiennej, drzwiowej w lokalach
mieszkalnych, ktére zostaly zakwalifikowane do wymiany.

5. Co wigcej, gmina partycypuje w kosztach ponoszonych na remonty i modernizacje na budynkach
wspoélnot, gdzie Gmina Miasta Jaworzna posiada swoje lokale. Wskazane koszty dotycza miedzy
innymi remontéw klatek schodowych, elewacji budynkéw.

6. Przewidywane koszty, przeznaczone na remonty i modernizacje, w ujeciu kwotowym z podaniem stanu
wyjsciowego na dzien 31 grudnia 2020 r. oraz z podzialem na lata 2021 - 2025 przedstawia
tabela nr 12. Niniejsze dane zostaly sporzadzone na podstawie tagcznych kosztéw poniesionych w roku
2020, wedtlug ktérych wyliczono stawke w zl/m?/m-c (stan wyjsSciowy). Zatozono, ze w kolejnych
latach nastapi wzrost wysokosci powyzszej stawki o: 2,6% na rok 2021 oraz 2,7% na lata kolejne.
Wyliczenia 1acznych kosztéw na kolejne lata uwzgledniajg zbywane lokale, zgodnie z tabelg nr 16.
Niemniej jednak, powyzsze zalozenie nie obejmuje modernizacji na budynkach stanowiacych
100% wiasnos$ci gminy, z uwagi na juz zaplanowane w latach 2021 - 2022 prace modernizacyjne.
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Lata
Stawka Stan 2021 2022 2023 2024 2025
wyjsSciowy
Budynki stanowigce wspotwlasnosé miasta

Remonty zt/m2/m-c 343 3,52 3,62 3,72 3,82 3,92
(fundusz

z/m?/rok 41,16 42,24 43,44 44,64 45,84 47,04

remontowy)
Powierzchnia zasobu w m? 93 348,40 93 092,08 92 835,76 92 579,44 92 323,12 92 066,80

Budynki stanowigce 100% wlasno$¢é miasta

Remonty, zt/m?/m-c 2,85 11,48 8,85 3,08 3,16 3,25
modernizacje A/m?/rok
oraz inwestycje 34,20 137,76 106,20 36,96 37,92 39,00

Powierzchnia zasobu w m? | 22 204,86 22 204,86 22 204,86 22 204,86 22 204,86 22 204,86

Lokale stanowiace wlasno§¢ miasta

Remonty i zt/m?/m-c 0,65 0,67 0,69 0,71 0,73 0,75
modernizacje

zt/m?/rok 7,80 8,04 8,28 8,52 8,76 9,00

Powierzchnia zasobu w m? | 115553,25 | 115296,93 115 040,61 114 784,29 114 527,97 114 271,65

Tabela nr 12 - plan remontow, modernizacji i inwestycji — analiza potrzeb w nieruchomosciach stanowigcych
wtasnosé¢ i wspotwtasnos¢ Gminy Miasta Jaworzna

7.

10.

Do kosztéw remontéw, wskazanych w tabeli nr 12, zaliczono przede wszystkim: wymiang¢/naprawe
pokrycia dachowego, wymiang/naprawe rynien i obrébek blacharskich, remont/naprawe przewodéw
kominowych, remont schodéw zewnetrznych i na klatkach schodowych, malowanie klatek
schodowych, wymiang¢ okien na klatkach schodowych i w piwnicach, renowacj¢ i wymian¢ drzwi
wejsciowych, wymian¢/naprawe instalacji wod. - kan.,, wymian¢/naprawe¢ instalacji odgromowej,
wymian¢/naprawe instalacji elektrycznej (w tym koszty przegladéw 5-cio letnich).
Zgodnie z przyjeta polityka remontowa nieruchomos$ci, w dalszym ciaggu gmina bedzie realizowad
w/w remonty, zachowujac wskazang kolejno$¢, celem osiggnigcia nastgpujacego stanu technicznego
budynkéw:

1) elewacja bez ubytkéw tynkéw, odmalowana, ocieplona,

2) szczelny i 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 wodociagowa i kanalizacyjna,

9) bezpieczna instalacja elektryczna, odpowiadajaca obecnym wymogom technicznym,

10) szczelna i sprawna stolarka okienna i drzwiowa,

11) odmalowane klatki schodowe.
Stosownie do mozliwosci finansowych prowadzone beda wszelkie dziatania zmierzajace do:
1) usuwania barier architektonicznych dla oséb niepetnosprawnych,
2) poprawy jakoSci zamieszkania, zwlaszcza poprzez dazenie do likwidacji pomieszczen
wc potozonych poza budynkami,
3) zmiany sposobu ogrzewania lokali — likwidacja nieefektywnych i nieekologicznych zrddet ciepta,
poprzez wyposazenie lokali mieszkalnych w instalacj¢ centralnego ogrzewania,
4) remontu ciagdéw pieszych,
5) zagospodarowania oraz polepszania juz istniejacych terendw zielonych,
6) budowy nowych elementéw matej architektury, a takze usuwanie tych juz istniejacych,
ale nieestetycznych lub zagrazajacych bezpieczenstwu ich uzytkownikow.
Potrzeby remontowe na poszczegélne lata beda realizowane na podstawie przegladéw stanu
technicznego budynkéw, z uwzglednieniem wysoko$ci $rodkéw finansowych zabezpieczonych
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na realizacj¢ wskazanych dzialan w budzecie gminy na dany rok. W przypadku nieruchomosci, ktérych
gmina jest wspotwlasdcicielem, wysoko§¢ naktadéw na prace remontowe i modernizacyjne okreslane
sa kazdorazowo w planie gospodarczym lub ustala si¢ je na zebraniach wspdlnot. Na tej podstawie
dokonuje si¢ zabezpieczenia Srodkéw w budzecie gminy.
11. Za wykonywanie przegladéw, o ktérych mowa w § 2 ust. 1 oraz sporzadzanie harmonograméw
remontdw nieruchomosci, odpowiedzialny jest zarzadca - administrator zasobéw mieszkaniowych.
12. Realizujac zatozenia programu w zakresie poprawy stanu technicznego zasobu, zawarte w niniejszym
rozdziale, zaklada sig:
1) zmniejszenie kosztéw eksploatacji utrzymania nieruchomosci,
2) zmniejszenie kosztéw zwigzanych z usuwaniem awarii i jej skutkéw,
3) zahamowanie proceséw degradacji budynkoéw i lokali,
4) polepszenie jakosci zamieszkania.
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Rozdzial 3
Zroédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach
§3

Gmina Miasta Jaworzna jest zaréwno wiascicielem jak i wspétwiascicielem nieruchomosci, co wiaze
si¢ z konieczno$ciag ponoszenia stalych oraz okresowych kosztéw zwigzanych z utrzymaniem
posiadanego zasobu. Podstawowym zrédtem finansowania sa $rodki z budzetu gminy.

Dodatkowo finansowanie gospodarki mieszkaniowej moze by¢ pokrywane z innych zrédet, takich jak:
dotacji z budzetu panstwa, dotacji z Unii Europejskiej pozyskiwanych w ramach dostepnych
programéw, srodkow pozyskiwanych w ramach programéw rzadowych popierania budownictwa
mieszkaniowego realizowanych przez Bank Gospodarstwa Krajowego, czy tez z innych zrédet
finansowania przewidzianych przepisami prawa.

Gmina Miasta Jaworzna partycypuje w remontach nieruchomosci stanowigcych jej wspotwilasnose,
w zakresie okre§lonym uchwalami wspdlnot mieszkaniowych, do wysoko$ci posiadanych udziatéw
w nieruchomosci.

Wplywy czynszowe wraz z odszkodowaniem za lokale mieszkalne stanowigce mieszkaniowy zaséb
Gminy Miasta Jaworzna (wg stanu wyj$ciowego na dzien 31 grudnia 2020 r.) wraz z prognoza

na kolejne lata zostaty przestawione ponizej, w tabeli nr 13.

Przychody Stan 2021 2022 2023 2024 2025
wyjsciowy
Stawka bazowa czynszu w
mieszkaniowym zasobie Gminy 5,77 6,06 6,36 6,68 7,01 7,36
Miasta Jaworzna [zl/m?]
Wplywy za
lokale . 5657 669,39 | 6 638 875,61 | 6967 532,82 | 7318 100,51 | 7 679 623,44 | 8 063 056,85
. Czynsz najmu
mieszkalne
stanowiace
mieszkaniowy
zasob Gminy .| 525033,62 | 606 594,8 636 624,24 | 668 655,65 | 701 688,04 | 736 722,39
Miasta Odszkodowania
Jaworzna
RAZEM: | 6 182 703,01 | 7 245 470,41 |7 604 157,06 | 7 986 756,16 | 8 381 311,48 | 8 799 779,24
Stawka czynszu za najem
. socjalny lokaluw 2,02 2.12 223 234 245 258
mieszkaniowym zasobie Gminy
Miasta Jaworzna [zl/m?]
Wpt
I{’};;‘;fl 2| Coynsznajmu | 2087979 | 32076,04 | 3374037 | 35404,69 | 3706901 | 3903594
socjalny lokali
Odszkodowania| 68 600,83 86 877,70 91 385,51 95 893,31 100 401,12 | 105 728,52
RAZEM:| 89 480,62 118 953,74 | 125125,88 | 131298,00 | 137 470,13 | 144 764,46
EACZNY PRZYCHOD: 6272 183,63 | 7 364 424,15 |7 729 282,94 | 8 118 054,16 | 8 518 781,61 | 8 944 543,70

Tabela nr 13 - wptywy czynszowe wraz z odszkodowaniem — stan wyjsciowy na dzien 31 grudnia 2020 r. z prognozg

na kolejne lata
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Rozdziatl 4

Wysokos¢ kosztow w kolejnych latach z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty
zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspétwlascicieli oraz koszty

inwestycyjne
§4

Wysoko$¢ kosztéw utrzymania i zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasta Jaworzna z
podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontdw oraz koszty modernizacji lokali i
budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomos$ciami
wspdlnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspoétwlascicieli oraz koszty inwestycyjne — stan wyjsciowy
na dzien 31 grudnia 2020 r. wraz z prognoza na lata 2021 — 2025 przedstawia tabela nr 14.
Niniejsze dane zostaty sporzadzone na podstawie tacznych kosztéw poniesionych w roku 2020, wedtug
ktérych wyliczono stawke w zl/m?/m-c (stan wyjSciowy). Zatozono, ze w kolejnych latach nastapi
wzrost wysokoSci powyzszej stawki o: 2,6% na rok 2021 oraz 2,7% na lata kolejne.
Wyliczenia 1acznych kosztéw na kolejne lata uwzgledniaja zbywane lokale, zgodnie z tabela nr 16.
Niemniej jednak, powyzsze zatozenie nie obejmuje modernizacji na budynkach stanowiacych
100% wtasnosci gminy, z uwagi na juz zaplanowane w latach 2021 - 2022 prace modernizacyjne.

Lata
Stawka
Stan 2021 2022 2023 2024 2025
wyjsciowy
1.Koszty biezacej eksploatacji,
w tym:
- koszt zarzadu 5
nieruchomoscig z}/m?/m-c 1,88 1,93 1,98 2,03 2,08 2,14
wsp6lng wraz z
kosztami biezacej | sypapok | 22,56 23,16 23,76 24,36 24,96 25,68
eksploatacji
-kosztbiezacej | sy | 0,85 0,87 0,89 0,91 0,93 0,96
eksploatacji w
budynkach 100%
. zt/m?/rok 10,20 10,44 10,68 10,92 11,16 11,52
gmina
2. Remonty i modernizacje,
w tym:
a) fundusz z/m2/m-c 3,43 3,52 3,62 3,72 3,82 3,92
remontowy mfrok | 41,16 42,24 43,44 44,64 45,84 47,04
b) budynki 100% | z}/m?/m-c 2,85 11,48 8,85 3,08 3,16 3,25
gmina, zYm?rok
w tym: 34,20 137,76 106,20 36,96 37,92 39,00
- remonty z}/m?/m-c 2,85 2,92 3,00 3,08 3,16 3,25
zt/m?/rok 34,20 35,04 36,00 36,96 37,92 39,00
- modernizacje zV/m?/m-c 0,00 8,56 5,85 0,00 0,00 0,00
zt/m?/rok 0,00 102,72 70,20 0,00 0,00 0,00
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z}/m?/m-c

¢) lokale 0,65 0,67 0,69 0,71 0,73 0,75

Gminy Miasta

Jaworzna, ZH/m2/rok 7,80 8,04 8,28 8,52 8,76 9,00

w tym:

- remonty zV/m?/m-c 0,65 0,67 0,69 0,71 0,73 0,75
zt/m?/rok 7,80 8,04 8,28 8,52 8,76 9,00

- modernizacje z}/m?/m-c 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
zt/m2/rok 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

3. Inwestycje, zV/m?/m-c 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

w tym: z}/m?/rok

dofinansowania 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Tabela nr 14 - wysokos¢ kosztow zwigzanych z utrzymaniem zasobu gminy — stan wyjsciowy na dzien 31 grudnia 2020 r.

wraz z prognozq na kolejne lata
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Rozdziat 5

Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi
w sklad mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach

§5

1. Zadania z zakresu zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasta Jaworzna wykonuje Miejski
Zarzad Nieruchomosci Komunalnych w Jaworznie (zwany dalej MZNK), ktéry jest jednostka
budzetowa gminy.

2. Miejski Zarzad Nieruchomos$ci Komunalnych zarzadza powierzonym zasobem mieszkaniowym
na podstawie Statutu oraz obowiazujacych przepisow prawa. Decyzje w zakresie zwyklego zarzadu
podejmuje Dyrektor MZNK na podstawie pelnomocnictwa udzielonego przez Prezydenta Miasta
Jaworzna. Do czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu wymagane jest petnomocnictwo
szczegolne lub rodzajowe udzielone przez Prezydenta Miasta Jaworzna.

3. Zarzadzanie powierzonym zasobem oraz budynkami bedacymi w posiadaniu gminy polega
na podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynnosci zmierzajacych do utrzymania nieruchomosci
w stanie niepogorszonym, zgodnie z ich przeznaczeniem, poprzez:

1) obstluge zarzadzanej nieruchomosci,

2) zawieranie uméw najmu lub uzyczenia,

3) prowadzenie dziatan windykacyjnych oraz spraw o eksmisje z zajmowanego lokalu,

4) przejmowanie oraz czasowa obstuge nieruchomo$ci w przypadkach i na warunkach
okreslonych przez Prezydenta Miasta Jaworzna,

5) prowadzenie obstugi technicznej, eksploatacyjnej i finansowej powierzonych nieruchomosci,

6) przygotowanie i realizacje inwentaryzacji budowlanych, konserwacji, remontéw i ulepszen,

7) prowadzenie postgpowan zwigzanych z wyburzaniem budynkéw oraz likwidacja sktadnikow
majatkowych,

8) podejmowanie dziatah stuzacych utrzymaniu porzadku i czysto$ci: pomieszczen, urzadzen,
budynkéw wraz z ich otoczeniem,

9) reprezentowanie Gminy Miasta Jaworzna jako wilasciciela we wspdlnotach mieszkaniowych.

4. W przypadku zarzadzania nieruchomo$ciami w budynkach wspdlnot mieszkaniowych, w ktérych
Gmina Miasta Jaworzna jest wspdétwlascicielem, o sposobie zarzadzania nieruchomoscia wspdlna
i wyborze zarzadcy decyduja wilasciciele tworzacy dana wspdlnote, zgodnie z przepisami
ustawy o wtasnosci lokali.

5. Zarzadzanie zasobem mieszkaniowym Gminy Miasta Jaworzna prowadzone jest przy nadzorze gminy.

6. W okresie objetym programem nie przewiduje si¢ zmian w zakresie zarzgdzania mieszkaniowym
zasobem Gminy Miasta Jaworzna.

7. Gmina Miasta Jaworzna wraz z Miejskim Zarzagdem Nieruchomosci Komunalnych w Jaworznie
bedzie podejmowata wszelkie dzialania, celem poprawy jako$ci zarzadzania zasobem,
nie tylko w ramach obowiazkéw wynikajacych z ustaw, ale m.in. poprzez: dazenie do ujednolicenia
procedur zwigzanych z najmem lokali i obstuga klienta oraz zwigkszenie efektywno$ci windykacji
zaleglo$ci czynszowych.
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Rozdzial 6
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu
§6

Zatozeniem polityki czynszowej Gminy Miasta Jaworzna, wynikajacym z niniejszego programu
jest dazenie do ustalenia wysoko$ci czynszow na poziomie pozwalajacym na utrzymanie mieszkan
i budynkéw w stanie niepogorszonym.

Biorac pod uwage wskaznik przeliczeniowy kosztu odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej
budynkéw mieszkalnych dla wojewddztwa §laskiego za I kwartat 2021 r., zostata wyliczona wysoko$¢
stawki bazowej. Zakladajac, ze coroczny jej wzrost bedzie postgpowal o 5%, w 2025 r. zostanie
przekroczone 3% wartosci aktualnej stawki odtworzeniowej. Stawka za najem socjalny lokalu zostata
wyliczona przy uwzglednieniu aktualnego stanu zasobu mieszkaniowego, w ktérym maksymalna ilo§¢
znizek wynosi 30%. Szacunkowe zatozenia zmiany stawki czynszowej przedstawia tabela nr 15.

Lata
Opis
Stan 2021 2022 2023 2024 2025
wyjsciowy
Stawka bazowa czynszu w

mieszkaniowym zasobie Gminy Miasta 5,77 6,06 6,36 6,68 7,01 7,36

Jaworzna [z}/m?]

Stawka czynszu za najem socjalny lokalu

w mieszkaniowym zasobie Gminy Miasta 2,02 2,12 2,23 2,34 2,45 2,58

Jaworzna [zt/m?]

Tabela nr 15 — prognozowane stawki bazowe czynszu - stan wyjsciowy na dzien 31 grudnia 2020 r. wraz 7 prognozq
na kolejne lata

3.

Id: F692B5A0-CEE2-4C54-A1BE-5E2C9B628017. Projekt

Najemca, oprécz czynszu, jest obowigzany do uiszczania optat zwigzanych z eksploatacjg mieszkania,
ktére sg niezalezne od wlasciciela, m.in. oplata za dostawe do lokalu energii cieplnej, gazu, wody
oraz odbidr nieczystosci ptynnych i statych w wypadkach, gdy korzystajacy z lokalu nie ma zawartej
odrgbnej umowy.

§7

Dla mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Jaworzna ustala si¢ nastgpujace rodzaje czynszow:

1) czynsz za lokale mieszkalne oddawane w najem na czas nieoznaczony,
2) czynsz za najem socjalny lokali,
3) czynsz za najem tymczasowych pomieszczen.

§8

Stawke bazowg czynszu najmu za 1m* powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych wraz z okre$leniem
czynnikéw obnizajacych lub podwyzszajacych wartos¢ uzytkowa lokalu ustala Prezydent Miasta
Jaworzna w drodze zarzadzenia, z zachowaniem zasad wynikajacych z obowigzujacych w tym zakresie
przepis6w prawa.

Wysoko$¢ stawki czynszu za najem socjalny lokalu nie moze przekracza¢ potowy stawki najnizszego
czynszu obowigzujacego w mieszkaniowym zasobie Gminy Miasta Jaworzna.
Stawka czynszu za najem tymczasowych pomieszczen ustalana jest
ust. 2 niniejszego paragrafu.

zgodnie z zapisami
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§9

1. Na terenie Gminy Miasta Jaworzna wprowadza si¢ podzial na 3 strefy:
1) Strefa I obejmujaca lokale potozone w budynkach potozonych przy nastgpujacych ulicach:
11 listopada, 3-go Maja, Aleja marsz. Jozefa Pilsudskiego, Aleja Tysiaclecia, Armii Krajowej,
Boczna, Wojciecha Bogustawskiego, Kazimierza Brodzinskiego, Wtadystawa Broniewskiego,
Edwarda Bulgi, Bursztynowa, J6zefa Chetmonskiego, Fryderyka Chopina, Chopina-Boczna, Marii
Curie-Sktodowskiej, Cyprysowa, Daleka, Diamentowa, Stefana Dwornickiego, Drzewianki,
Dziatkowa, Aleksandra Fredry, Konstantego Ildefonsa Galczynskiego, Gliniana, Granitowa,
Grunwaldzka, Gwarkéw, Insurekcji Kosciuszkowskiej, Inwalidéow Wojennych, Jasminowa,
Kalinowa, Feliksa Kaminskiego, Katowicka, Klonowa, Kolejowa, Ignacego Krasickiego, Krélowe;j
Jadwigi, Krzywa, Janusza Kusocinskiego, Le$na, Licealna, Lipowa, Lawczana, Ignacego
FLukasiewicza, Marmurowa, Jana Matejki, Stefanii i Franciszka Mazur, Gustawa Morcinka,
Wincentego Muchy, Zofii Natkowskiej, Nowa, Nosala, Okr¢zna, Karola Olszewskiego, Partyzantow,
Piekarska, Plac Swie;tego Jana, Pocztowa, Podwale, Powstancow Slqskich, Poinocna, Radosna,
Rynek Gléwny, Sadowa, Stefanii Sempotowskiej, Skowronkéw, Juliusza Stowackiego, Aurelii
Stachurki, Leopolda Staffa, Starowiejska, Karola Szymanowskiego, Swietego Wojciecha, Teczowa,
Towarowa, Juliana Tuwima, Urzg¢dnicza, Wilcza, Wita Stwosza, Wschodnia, Leona
Wyczétkowskiego, Zacisze, Zacisze-Boczna, Zalipie, Ztota.
2) Strefa II obejmujaca lokale potozone w budynkach potozonych przy nastgpujacych ulicach: Azot,
Cegielniana, Ignacego Daszynskiego, Jurija Gagarina, Gérnikéw z ,Danuty”, Jagiellonska, Jana
Kilinskiego, Kolejarzy, Kolonijna, Koszarowa, Tadeusza KoS$ciuszki, Mtynska, Ignacego
Moscickiego, Ogrodowa, Parkowa, Henryka Partyki, Pawia, kpt. Karola Pniaka, R6zana, Sosnowa,
Spacerowa, Sportowa, Henryka Sucharskiego, Szczakowska, Szklarska, Swierkowa, Topolowa,
Kamila Wachlowskiego, Wandy, Waska, Wrzosowa.
3) Strefa III obejmujaca lokale potozone w budynkach potozonych przy nastepujacych ulicach:
700-lecia, Bielanska, Energetykéw, gen. J6zefa Hallera, Kolonia Ryszard, Ks. Jana Sulinskiego,
Nauczycielska, Jozefa Poniatowskiego, Pozarowa, Przemystowa, Walentego Rozdzienskiego,
Jana III Sobieskiego, Solskiego, Wtadystawa Warnenczyka, Zakole.

2. W przypadku budynkéw mieszkalnych powstatych w wyniku nowych inwestycji mieszkaniowych,
a takze budynkéw mieszkalnych przejetych przez gmine od innych podmiotéw, do czasu zaliczenia
ich do konkretnej strefy, o ktérej mowa w ust. 1, budynki te zaliczane sg do strefy II.

3. Wysoko$¢ czynszu dla danego lokalu mieszkalnego okresla si¢ w oparciu o stawke bazowa czynszu
oraz czynniki podwyzszajace i obnizajace jego warto$¢ uzytkows.

§10
1. Czynnikami obnizajacymi, majagcymi wptyw na wysokos$¢ stawki czynszowej sa:
1) lokale w budynkach potozonych w III strefie miasta 15%
2) lokale posiadajace indywidualne ogrzewanie lokalu 10%
3) lokale bez wc w lokalu 5%
4) lokale bez kuchni, z kuchnig bez naturalnego o$§wietlenia 5%
5) lokale potozone w budynku, w ktérym ogdlna liczba lokali jest wigksza
niz 8 lokali 5%
2. Czynnikami podwyzszajacymi, majacymi wplyw na wysoko$¢ stawki czynszowej sa:
1) lokale w budynkach potozonych w I strefie miasta 15%
2) lokale wyposazone w centralne ogrzewanie 5%
3) lokale potozone w budynkach, w ktérych ogdlna liczba lokali jest mniejsza
niz 8§ lokali 5%
4) lokale w budynkach z winda 5%
5) lokale usytuowane w budynkach, w ktérych dokonano termomodernizacji
polegajacej na dociepleniu $cian 5%
6) lokale usytuowane w budynkach, w ktérych wykonano remont kapitalny
dachu 5%

7) lokale usytuowane w nowo wybudowanych budynkach lub budynkach
ponownie oddanych do uzytkowania po przeprowadzonym remoncie,
a takze lokale powstale w wyniku adaptacji powierzchni niemieszkalnych 30%
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3. Czynniki podwyzszajace i obnizajace nie majg zastosowania do stawki czynszu za najem socjalny
lokalu i stawki czynszu za najem tymczasowych pomieszczen.

§11

W czasie trwania stosunku najmu wynajmujacy moze podwyzszy¢ stawke czynszu jezeli dokonat
w lokalu ulepszen majacych wptyw na jego wysokos¢.

§ 12

—

Wprowadza si¢ mozliwos$¢ udzielenia obnizek czynszu najemcom dysponujacym niskimi dochodami.

2. Z wnioskiem o obnizke¢ czynszu mogg wystgpowaé najemcy lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Jaworzna, w przypadku gdy stawka czynszu za zajmowany
lokal odpowiada¢ bedzie co najmniej 3,5% warto$ci odtworzeniowej budynku w skali roku.

3. Obnizka czynszu udzielona moze zosta¢ najemcy, ktéry spetni kryteria dochodowe uzasadniajace
zastosowanie obnizki czynszu przewidziane w odrebnej uchwale, podjetej na podstawie
art. 21 ust. 1 pkt 2 i ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

4. Obnizke czynszu przyznaje si¢ najemcom, spelniajagcym kryterium dochodowe, wskazane w uchwale,
o ktérej mowa w ust. 3 niniejszego paragrafu, zajmujacym lokal, ktérego powierzchnia uzytkowa
w przeliczeniu na liczbg cztonkéw gospodarstwa domowego nie przekracza:

1) 38 m2-dla 1 osobowego gospodarstwa domowego,
2) 45 m?2 - dla 2 osobowego gospodarstwa domowego,
3) 50 m? - dla 3 osobowego gospodarstwa domowego,
4) 55 m? - dla 4 osobowego gospodarstwa domowego,
5) 60 m2-dla5 osobowego gospodarstwa domowego,
6) 70 m? - dla 6 i wigcej osobowego gospodarstwa domowego.

5. Najemca ubiegajacy si¢ o obnizke czynszu, o ktérej mowa w ust. 1, jest zobowigzany do zlozenia
wniosku o przyznanie obnizki wg wzoru, ktéry zostal przedstawiony w zarzadzeniu Prezydenta Miasta
Jaworzna, dotyczacym ustalenia stawek czynszu za najem lokali mieszkalnych, tworzacych
mieszkaniowy zaséb Gminy Miasta Jaworzna.

6. Obnizki czynszu sg udzielane na zasadach okre$lonych w art. 7 ustawy.
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Rozdziat 7
Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach
§13

1. Prywatyzacja lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta
Jaworzna odbywa si¢ w oparciu o przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami oraz na zasadach okreslonych odrebnymi przepisami prawa miejscowego.

2. Obecnie w gminie obowiazuje uchwata Nr XV/360/2012 Rady Miejskiej w Jaworznie
z dnia 25 pazdziernika 2012 r. w sprawie zasad sprzedazy na rzecz najemcéw samodzielnych lokali
mieszkalnych, stanowigcych wtasno$¢ Gminy Miasta Jaworzna.

3. Powyzsza uchwala przewiduje, m.in. udzielenie bonifikaty najemcom nabywajacym lokale
w budynkach, w ktérych wtasnoscia gminy jest jeden lub dwa lokale. W przypadku, gdy w budynku
pozostaty dwa ostatnie lokale, udziela si¢ bonifikaty wytacznie przy sprzedazy jednoczesnie obydwdch
lokali mieszkalnych.

4. Sprzedaz lokali mieszkalnych w trybie bezprzetargowym (na rzecz najemcOw) mozliwa jest
przy uregulowanym stanie prawnym nieruchomosci. Sprzedaz mieszkan na rzecz najemcéw odbywa
si¢ przy spetnieniu nastgpujacych przestanek:

1) najemca musi posiada¢ aktualng umowe najmu na czas nieoznaczony,

2) najemca nie moze zalega¢ z optatami z tytutu najmu,

3) najemca zobowiagzany jest do zaptaty czeSci ceny lokalu oraz pierwszej optaty za oddanie
w uzytkowanie wieczyste udziatu w gruncie gminnym - optata jednorazowa.

5. Najemcy lokali mieszkalnych z mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Jaworzna moga nabywac
zajmowane lokale w budynkach niespetniajagcych warunku okreslonego w ust. 3 niniejszego paragrafu
za 100% warto$ci rynkowej, w trybie bezprzetargowym. Kazdorazowa sprzedaz wymaga zgody
Rady Miejskiej w Jaworznie, wyrazonej w formie uchwaty.

6. Dopuszcza si¢ sprzedaz wolnych, samodzielnych lokali mieszkalnych na rzecz oséb trzecich w drodze
przetargu. Ma to na celu zmniejszenie udziatu gminy w nieruchomos$ciach wspdlnych.

7. Przyjmujac zasady zbywania lokali przez gming¢ w latach obowigzywania niniejszego programu, nalezy
mie¢ na wzgledzie miedzy innymi:

1) przemys$lana prywatyzacje zasobu mieszkaniowego,

2) racjonalne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy,

3) wychodzenie ze wspdlnot mieszkaniowych, gdzie udzial gminy jest mniejszy, natomiast stan
prawny nieruchomosci umozliwia podjecie wskazanych dziatan.

8. Kontynuujac polityke prywatyzacyjng mieszkaniowego zasobu, wylacza si¢ ze sprzedazy:

1) lokale oddane w najem socjalny,
2) lokale znajdujace si¢ w budynkach stanowiacych wylaczna wtasno$¢ gminy.
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Liczba lokali sprzedanych Liczba lokali .
Lp. | Lata sprzedanych na Lacznie:
w drodze przetargu .
podstawie uchwat

1. | 2017 11 1 12
2. | 2018 1 3
3. | 2019 0 2

4. | 2020 5 1 6

Lacznie: 17 7 24

Srednia liczba sprzedanych mieszkan w latach 2017 - 2020: 6

5. | 2021 4 2
6. | 2022 4 2
7. | 2023 4 2
8 | 2024 4 2
9. | 2025 4 2

Tabela nr 16 — sprzedaz lokali na podstawie przetargu nieograniczonego

oraz na rzecz najemcow na podstawie uchwat wraz z prognozq

9. Gmina Miasta Jaworzna moze odmoéwi¢ sprzedazy lokali mieszkalnych w kazdym przypadku,
gdy bedzie ona sprzeczna z jej interesem.
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Rozdziat 8

Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy

§ 14

1. W okresie obowigzywania programu powinny by¢ kontynuowane takze inne dziatania, majace na celu
racjonalne wykorzystanie mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Jaworzna, polegajace m.in. na:

1) tworzeniu zasobu lokali oddawanych w najem socjalny oraz tymczasowych pomieszczen,
w miar¢ mozliwo$ci w sposob rozproszony, zapobiegajac tym samym eliminacji zjawisk
niepozadanych,

2) weryfikacji zawartych uméw najmu i wszczynanie procedury wypowiedzenia umowy najmu
osobom, ktére maja zabezpieczone potrzeby mieszkaniowe,

3) przyznawaniu lokali zamiennych, w przypadku konieczno$ci przeniesienia lokatora na czas
naprawy lub remontu do innego mieszkania,

4) przeprowadzaniu zamian lokali mieszkalnych, majacych na celu:

a) odzyskiwanie lokali o obnizonym standardzie, z przeznaczeniem pdzniejszego oddawania
ich w najem socjalny lokalu,

b) dokonywanie zamian lokali oddanych w najem socjalny na lokale wynajmowane na czas
nieoznaczony, osobom ktére przez okres co najmniej 18 kolejnych miesigcy regularnie
optacaja czynsz najmu lub odszkodowanie oraz inne optaty zwigzane z dotychczas
zajmowanym mieszkaniem i nie zaktdcajg regulaminu porzadku domowego,

¢) przeprowadzanie zamian lokali mi¢dzy kontrahentami,

d) realizacje programu rewitalizacji blokéw socjalnych ,,Kompas” i wykonywanie zamiany
lokalu osobom, ktdre zrealizowaty zatozenia powyzszego programu,

5) prowadzeniu skutecznej windykacji zadtuzen, poprzez:

a) biezace kierowanie spraw o wydanie nakazu zaptaty do sadu,

b) dalszg realizacj¢ dziatan zwiazanych z Programem Pomocy Osobom Zagrozonym
Eksmisja,

c¢) kontynuowanie programu odpracowania zadtuzen czynszowych,

d) zawieranie ugdd, celem roztozenia istniejgcego zadtuzenia na raty,

6) prowadzeniu dziatan, ktérych celem bedzie odzyskiwanie lokali zajmowanych bez tytutu
prawnego, w tym kierowanie pozwu o eksmisj¢ na droge postepowania sadowego,

7) egzekwowaniu od lokatoréw przestrzegania obowigzkéw okreslonych w regulaminie porzadku
domowego i jednoczesne uswiadamianie o konsekwencjach ich nieprzestrzegania,

8) prowadzeniu kompleksowych remontéw i modernizacji budynkéw, dokonujac jednoczesnie,
w miar¢ posiadanych mozliwosci (w tym z udzialem $rodkéw z Jaworznickiego Budzetu
Obywatelskiego), rewitalizacji terenéw przylegtych, m.in. poprzez:

a) budowe nowych i unowocze$nienie istniejagcych placéw zabaw,
b) zaaranzowanie przestrzeni wspdlnych,

9) podejmowaniu mozliwych dziatan, w miar¢ posiadanych s$rodkéw na wktad wiasny,
na uzyskiwanie dofinansowania remontéw i modernizacji istniejacego zasobu mieszkaniowego
oraz budowe¢ nowych budynkéw,

10) sukcesywnej zmianie sposobu ogrzewania, celem zwigkszenia bezpieczenstwa lokatoréw
i zmniejszenia niskiej emisji.

2. Aby zwigkszy¢ mieszkaniowy zaséb Gminy Miasta Jaworzna mozliwe sg nastgpujace dziatania:

1) przeprowadzanie postgpowan w zakresie nabycia spadku (dziedziczenie ustawowe),

2) przeznaczenie terenéw gminnych pod budownictwo mieszkaniowe,

3) adaptacje na cele mieszkalne pomieszczen wspdlnego uzytku, np. strychdw w budynkach
stanowigcych wlasnos¢ lub wspétwiasnosé gminy,

4) dalsze inwestowanie w uzbrojenie terenéw przeznaczanych pod budownictwo mieszkaniowe,

5) budowa nowego zasobu, w przypadku posiadanych mozliwosci finansowych.

3. Gmina bedzie kontynuowa¢ zréwnowazong prywatyzacj¢ zasobu, poprzez sprzedaz lokali na rzecz
najemcow oraz w drodze przetargu.
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4. Gmina Miasta Jaworzna, w miar¢ potrzeb wynikajagcych m.in. z 5 - cio letnich przegladéw stanu
technicznego budynkéw, bedzie dokonywata niezbednych zamian zwigzanych z remontami budynkéw
i lokali.
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Uzasadnienie

Niniejszy projekt uchwaty jest wynikiem realizacji obowigzku wynikajgcego z ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz.U. z2020r. poz.611), ktéra w art. 21 ust. 1 pkt 1 zobowigzuje rade gminy
do uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
na co najmniej 5-cio letni okres. Gmina, stosownie do art. 18 ust. 2 pkt 15 i art. 40 ust. 1 ustawy
z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2020 r. poz. 713 z p6zn. zm.) w zakresie
zadan wiasnych realizuje sprawy zwigzane z gospodarowaniem mieszkaniowym zasobem gminy.

Zgodnie z art. 21 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego, wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien
obejmowac w szczegdélnosci:

1) prognoze dotyczgcg wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegoélnych latach;

2) analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajgcy ze stanu technicznego budynkéw
i lokali, z podziatem na kolejne lata;

3) planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;
4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

5) sposob i zasady zarzgdzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem gminy
w kolejnych latach;

6) zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

7) wysokos¢ kosztéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspotwiascicieli,
a takze koszty inwestycyjne;

8) opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegoélnosci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkéw i lokali,
b) planowang sprzedaz lokali.

W zwigzku z wejsciem w zycie w dniu 21 kwietnia 2019 r. zmian w ustawie o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, wprowadzonych nowelizacjg ustawy
o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych, noclegowni i doméw
dla bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2018 r. poz. 756 z pézn. zm.), konieczne
jest podjecie uchwaly w sprawie przyjecia Wieloletniego Prgramu Gospodarowania Mieszkaniowym
Zasobem Gminy Miasta Jaworzna na lata 2021-2025.

Zgodnie bowiem z art. 17 nowelizacji ustawy o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych,
mieszkan chronionych, noclegowni i domoéw dla bezdomnych, ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego oraz niektorych innych ustaw, uchwaty
obowigzujgce w dniu wejscia w zycie ustawy zachowujg waznos¢ i mogg by¢ zmienianie, jednakze
nie dluzej niz przez 24 miesigce. W zwigzku ztym obowigzujgca w chwili obecnej uchwata
nr XXXVI/530/2017 Rady Miejskiej w Jaworznie z dnia 21 grudnia 2017 r. w sprawie przyjecia
Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Miasta Jaworzna na lata
2018 - 2022 przestanie obowigzywaé po dniu 20 kwietnia 2021 r.

Biorgc pod uwage powyzsze, koniecznym jest podjecie uchwaty.

Podjecie uchwaty jest zadaniem obligatoryjnym inie wigze sie z koniecznoscig wydatkowania
pieniedzy z budzetu miasta oraz zmiang stanu zatrudnienia.

Opracowat: Tomasz Bachowski - Naczelnik Biura Gospodarki Komunalnej.

Jaworzno, 3 marca 2021 r.
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