UCHWALA NR XLIX/351/2013
RADY MIEJSKIEJ W ZYWCU

z dnia 28 sierpnia 2013 r.

w sprawie w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Zywca na
lata 2013-2017

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jedn. Dz.U. 2013,
poz. 594 z pézn. zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn. Dz. U. 2005 r. Nr 31, poz. 266 z pdz.
zm.) Rada Miejska u ¢ h w a 1 a co nastgpuje:

§ 1. Uchwala si¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Zywca na lata 2013 —
2017 w brzmieniu okre$lonym w zataczniku do niniejszej uchwaty.

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

§ 3. Uchwata wchodzi w Zywcie po uplywie 14dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Slaskiego.

Przewodniczacy Rady
Miejskiej w Zywcu

Krzysztof Gren
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Zatacznik Nr 1 do Uchwaty Nr XLI1X/351/2013
Rady Miejskiej w Zywcu
z dnia 28 sierpnia 2013 r.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Zywca na lata 2013 — 2017

Wprowadzenie

W S$wietle art. 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
Gminy io0 zmianie Kodeksu cywilnego ( Dz. U. Nr 31 22005 r., poz. 266 z pozn. zm.), zadaniem wlasnym
Gminy jest tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej. Gmina
moze tworzy¢ i posiada¢ zasob mieszkaniowy. Na zasadach i w wypadkach przewidzianych w ustawie Gmina
zapewnia lokale socjalne oraz pomieszczenia tymczasowe, atakze zaspokaja potrzeby mieszkaniowego
gospodarstw domowych o niskich dochodach.

WyzZzej wymieniona ustawa w art. 21 ust.1 pkt 1, naktada na Rad¢ Gminy obowigzek uchwalenia
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy. Glownym celem programu jest
dazenie do racjonalnego gospodarowania posiadanym zasobem mieszkaniowym.

Dziatania dotyczace mieszkalnictwa maja przede wszystkim na celu:
1)utrzymanie zasobu w dobrym stanie technicznym i uniknigcie pogorszenia si¢ tego stanu
2)zaspokajanie elementarnych potrzeb mieszkaniowych przez Miasto Zywiec,
3)tworzenie warunkow do poprawy sytuacji mieszkaniowej mieszkancow,

4)powigkszenie zasobu mieszkaniowego Miasta o nowe lokalne mieszkalne, lokale socjalne, lokale tymczasowe,
dazenie do racjonalnego wykorzystania lokali mieszkalnych tworzacych zasob Miasta umozliwiajacego
zwigkszenie skali zaspokajania potrzeb mieszkaniowych mieszkancow o niskich dochodach, poprzez zamiany
lokali wiekszych
na mniejsze, badz ,,zageszczanie” osob/ rodzin w lokalu mieszkalnym.

S)okreslenie zasad polityki czynszowej pozwalajacej na sukcesywny wzrost stawek czynszu najmu,
pokrywajacych realne koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego Miasta, atakze dajagce mozliwosci
réznicowania stawek w stosunki do 0s6b o niskich dochodach.

Program  opracowywany jest mna co najmniej Skolejnych lat ima  obejmowaé
w szczegolnosci :

I. Okreslenie mieszkaniowego zasobu, jego wielkosci oraz strukture, prognoze dotyczaca jego wielkosci, stanu
technicznego w poszczegodlnych latach.

II. Analize potrzeb oraz plan remontoéw i modernizacji wynikajacych ze stanu technicznego.
III. Planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach.
IV. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizenia czynszu.

V. Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta oraz
przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem Miasta w kolejnych latach.

VI. Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.

VII. Wysokos¢ wydatkéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz
koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy, a takze wydatki
inwestycyjne.

VIIIL Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania 1iracjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy.

I . Okreslenie mieszkaniowego zasobu Miasta Zywca, jego wielko$ci oraz struktury.

1. Wielko$¢ oraz struktura zasobu.
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Mieszkaniowy zaséb Miasta Zywca objety wieloletnim programem tworza: lokale mieszkalne potozone
w budynkach stanowigcych 100% wlasno§¢ Gminy Zywiec oraz lokale mieszkalne potozone w budynkach
stanowigcych wspotwlasnos¢ Gminy i innych podmiotow.

Zaséb mieszkaniowy Miasta Zywca wedlug stanu na dzien 31.12 2012r. tworzy ogdtem 277 lokali,
o tacznej powierzchni 8 743,35 m?, usytuowanych 38 budynkach, z czego:

255 lokali w budynkach stanowigcych 100% wtasnos¢ Gminy Zywiec, o tacznej powierzchni 7921,6
m?,usytuowanych w 35 budynkach.

22 lokale mieszkalne w budynkach, w ktérych gmina jest wspotwlascicielem, o tacznej powierzchni 821,73
m?, usytuowane w 3 budynkach.

a) Tabela:
WYKAZ LOKALI KOMUNALNYCH

Lp. BUDYNEK LICZBA POWIERZCHNIA
LOKALI [w m?]
1. |KOMOROWSKICH 75 2 217,18
2. |KOSCIUSZKI 6 12 411,09
3. |KOSCIUSZKI 15 1 73,10
4. |KOSCIUSZKI 44 4 181,44
5. |KOSCIUSZKI 48 6 229.20
6. |RYNEK 19 4 187,64
7. |DWORCOWA 1 2 163,20
8. |DWORCOWA 19 3 125,43
9. |DWORCOWA 21 5 151,39
10. [MLECZARSKA 30 2 90,80
11. |[WYZWOLENIA 2 4 176,63
12. |WESOLA 74 A 6 192,98
13. |GARBARSKA 6 7 320,96
14. | GARBARSKA 8 1 39,45
15. |LACZNA 28A 8 264,60
16. |WESOLA 74 2 78,50
17. |TETMAJERA 50 1 37.30
18. |AL. WOLNOSCI 28 1 56,74
19. [PRZEMYSLOWA 17 2 107,77
20. |[LACZKI 46 4 196,99
21. |RZEZNICZA 2 5 228,60
22. |GRUNWALDZKA 33 2 121,36
23. |REYMONTA 31 4 139,70
24. |NIEZAPOMINAIJKI 10 10 397,23
25. |BROWARNA 68 8 350,31
26. |SEMPOLOWSKIEJ 14 2 95,42
27. |DWORCOWA 15 6 311,50
28. |GRUNWALDZKA 21A 1 28
29 |POWSTANCOW SL. 2 99,51
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RAZEM 117 5074,02

b) Tabela:
WYKAZ LOKALI SOCJALNYCH

Lp. BUDYNEK LICZBA LOKALI POWIERZCHNIA
[w m?]
1. |AL. WOLNOSCI 26 6 141,83
2. |BRACKA 64A 33 454,39
3. |KABATY 56 20 475,56
4. |KABATY 57 20 475,56
5. |KABATY 58 18 487.49
6. |KABATY 59 20 475,56
7. |KABATY 60 20 475,56
8. |POWST. Sl. 27 8 296,07
9. |BRACKA 64 5 201,50
10. |DWORCOWAI19 1 54,00
11. |PRZEBISNIEGOWA12 1 39,20
RAZEM: 154 3576,69
c¢) Tabela:
POMIESZCZENIA TYMCZASOWE
Lp. POMIESZCZENIE ILOSC LOKALI POWIERZCHNIA
[w m?]

1. |1. KABATY 57A 4 55,96
. |2. LACZKI 46A 2 26,18
3. |3. AL. WOLNOSCI 26A 1 11,50
RAZEM: 7 93,64

Miasto Zywiec w 2013 r., planuje przeksztatcenie dwoch lokali uzytkowych potozonych w Zywcu przy ul.
Dworcowej 1 na lokale komunalne.

W wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy na lata 2008 — 2012 rozpoczgto
komunalizacje budynkow bedacych we wtadaniu Gminy Zywiec,
a nie majacych uregulowanego stanu prawnego. Byly to budynki potozone przy nastgpujacych ulicach: ul.
Dworcowa 15,19, ul. Kosciuszki  6,44,48, ul. Mleczarska 30, wul. Wyzwolenia 2,
ul. Garbarska 6,8, ul. Browarna 68, ul. Sempotowskiej 12.

Na dzien dzisiejszy zostata przeprowadzona komunalizacja W/W budynkow
i w wigkszosci stanowig one wiasnoéé Miasta Zywca. Tylko budynki przy ul. Kosciuszki 6,44,48 nie sg
w catosci wlasnoscig Miasta Zyweca, poniewaz w budynkach tych udziaty posiadaja osoby prywatne. Calkowita
wtasno$¢ budynkoéw mozna uzyskaé nie poprzez komunalizacje, lecz poprzez wykupienie udziatow.

2. Charakterystyka i ocena aktualnego stanu technicznego.

Czynnikami majacymi istotny wplyw na stan techniczny budynkéw s3: wiek budynkoéw, rodzaj zabudowy,
warunki gruntowe, sposdb uzytkowania przez mieszkancow, sposob utrzymania budynkéw oraz wysoko$c
srodkow finansowych przeznaczonych na ich remonty.

Najwickszym problemem jest jednak stan techniczny budynkow z uwagi na wiek.
Stan techniczny zasobu mieszkaniowego Miasta Zywca na dzien 31.12.2012r.

Podziat budynkéw miejskich wedtug wieku budynku.
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Wiek budynku: Liczba budynkow Udzial procentowy
Powyzej 100 lat 8 21,05%
50-100 lat 22 57,90%
20-50 lat - -
Ponizej 20 lat 8 21,05%
Suma: 38 100%
Ocena stanu technicznego.
Stan techniczny: Liczba budynkéow Udzial Procentowy
bardzo dobry 2 5,26%
dobry 3 7,89%
Sredni 15 39,48%
zadowalajacy 16 42,10%
zly 2 5,27%
Suma: 38 100%
W  najlepszym  stanie  technicznym sa  lokale nowo  wybudowane, adaptowane

lub modernizowane:
a) lokale socjalne: os. Kabaty, ul. Powstancow SI. 27, ul. Bracka 64, 64a.

b) lokale komunalne: ul. Wesota 74 A (6 nowo wybudowanych mieszkan), wul. taczna 28 A
(8 nowo wyremontowanych mieszkan), wul. Garbarska 6 (2 mieszkania), ul. Dworcowa 19, 21
(2 mieszkania), ul. Dworcowa 1(4 mieszkania) , ul. KoSciuszki 44 (1  mieszkanie),
ul. Kosciuszki 6ul. Browama 68 (4 mieszkania), ul. kLaczki 46, ul. Sempotowska 14 oraz
al. Wolnosci 26.

Mieszkania w $Srednim  stanie technicznym znajdujg w niedawno adaptowanych budynkach
przy ul. Kosciuszki 15,48, ul. Rzezniczej 2, ul. Niezapominajki 10, ul. Komorowskich 75
oraz Rynek 19.

Budynki w zadawalajagcym  stanie technicznym znajduja si¢ przy ul. Tetmajera 50,
ul. Przemystowej 17, ul. Grunwaldzkiej 33, ul. Reymonta 31 oraz ul. Dworcowej 15. Pozostata czgs¢ zasobu
to budynki imieszkania wymagajace remontu, ktéore sa w ztym stanie technicznym (wyposazone tylko
w instalacje wodno — kanalizacyjng i elektryczng).

3. Monitorowanie potrzeb mieszkaniowych.

Na koniec 2012 r. ztoZzonych zostato 254 wnioskéw o mieszkania z zasobow Miasta Zyweca i Zywieckiego
Towarzystwa Budownictwa Spolecznego Sp. z 0.0. oraz 55 wnioskow o zamiang mieszkan. Wedtug ztozonych
wnioskow zapotrzebowanie na lokale socjalne szacuje si¢ na 90 mieszkan. W tej liczbie cze$¢ wnioskow
pochodzi od 0s6b opuszczajacych domy dziecka.
Z posiadanych informacji wynika, iz liczba 0s6b opuszczajacych domy dziecka w nastepnych latach bedzie
sukcesywnie wzrastac.

Niezaleznie od powyzszego, odnotowano zapotrzebowanie na 10 lokali socjalnych, ktore dotycza
gospodarstw domowych z publicznych iniepublicznych zasobow mieszkaniowych, gdzie w wyroku sadu
orzeczono juz eksmisje do lokalu socjalnego. Nalezy nadmieni¢, iz kolejne sprawy sadowe sa w toku
postepowania.

Wobec rosngcego zubozenia czgsci spoleczenstwa oraz narastajgcego problemu dotyczacego regulowania
optat za mieszkania, nalezy zauwazy¢ zwickszone zapotrzebowanie mieszkancéw na lokale mieszkalne
1 socjalne, ktére pochodzg z zasoboéw Miasta. Przewidywane zapotrzebowanie na lokale socjalne stanowi 35 %
og6tu zasoboéw Miasta, co 0 60 % przekracza aktualny stan zasobu lokali socjalnych.
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Biorac pod uwage wzrastajagce zapotrzebowanie na lokale mieszkalne dla najubozszych
i przeciwdzialanie bezdomnosci, a jednocze$nie zapobieganie wyptacaniu z budzetu Miasta odszkodowan dla
whascicieli niepublicznych zasobow mieszkaniowych, przewiduje
si¢ poszerzenie bazy lokali socjalnych itymczasowych. Najwygodniejszg formg poszerzenia bazy lokali jest
montaz zespolow modutowych.

4. Prognozowane zapotrzebowanie na lokale mieszkalne

Zgodnie zart. 4, ust. 1, 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego, zapewnienie lokali socjalnych jest zadaniem wlasnym Miasta
Zywca. Zanalizy zlozonych  wnioskéw  iprowadzonych postepowan  eksmisyjnych  wynika,
ze zapotrzebowanie na lokale socjalne bedzie sukcesywnie wzrasta¢ — §rednio o ok. 18 lokali rocznie.

Prognoza zapotrzebowania na lokale mieszkalne.

. I10$¢ rodzin
zapotrzebowanie
na lokale
2013 2014 2015 2016 2017

socjalne 90 120 110 115 100
komunalne 157 170 162 156 144
pomieszczenia

tymczasowe 7 7 5 6 10

Do konca 2012 r. zostato ztozonych i zarejestrowanych 55 wnioskow o zamiang lokali.
Zamiana lokalu nie powoduje jego pozyskania.

I1. Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji budynkéw z podzialem

na kolejne lata.

Wiek 1istan techniczny budynkéw wymaga wielu prac remontowych. Na przestrzeni ostatnich 5 lat
przeprowadzono szereg znacznych nakladéow remontowych, na taczng kwote 3.202.895 zt. Wykonane prace
remontowe pozwolity czg$ciowo podwyzszy¢ standard obiektow
i cze$ciowo powstrzymac ich degradacje techniczng. Podstawowym celem prowadzonych prac remontowych
i modernizacyjnych jest utrzymanie obiektow ilokali w stanie niepogorszonym. Potrzeby w zakresie
remontéw 1 modernizacji budynkéw i lokali mieszkalnych ustalane sa na podstawie przegladow S-letnich
i corocznych. Powyzsze przeglady sg corocznie aktualizowane (m.in. w zaleznosci od posiadanych $rodkow
finansowych) i po zatwierdzeniu przez wlasciwe organy wdrazane do realizacji.

Glownym celem planowanych remontéw jest: odnowienie elewacji zuwzglednieniem ocieplenia,
uszczelnienie dachow, utrzymanie instalacji elektrycznych (60 % zuzycia), gazowych iwodno-
kanalizacyjnych ~ (ok. 62% ), budowa, modernizacja lub likwidacja  zrodet ciepta
na zrddla o niskiej emisji CO, wymiana stolarki okiennej (ok. 30 %), zapewnienie sprawno$ci przewodow
dymowych i wentylacyjnych, estetyka klatek schodowych oraz otoczenia budynkow.

W celu dostarczenia nowych lokali Miasto Zywiec rozpoczeto w 2012 r. budowe budynku, w ktorym
znajdowac si¢ bedzie 8 mieszkan komunalnych. Pierwotnie zakladano oddanie inwestycji do uzytkowania na
koniec 2013 r., jednakze brak srodkéw finansowych spowodowat wydtuzenie terminu oddania obiektu do
eksploatacji na rok 2014.

Gmina Zywiec jest 100% udziatowcem Zywieckiego Towarzystwa Budownictwa Spotecznego Sp. z o. o.
ZTBS Sp. zo. o. wchwili obecnej posiada 679 lokali mieszkalnycho lacznej powierzchni 29 090 m?2.
W najblizszym czasie spotka planuje rozpoczaé budowe 6 budynkéw jednorodzinnych szeregowych
i jednego budynku wielorodzinnego, w ktérym bedzie 6 mieszkan. W perspektywie 3 lat planowana jest takze
budowa budynku wielorodzinnego sktadajacego si¢ z 24 mieszkan.

Miasto Zywiec moze pozyskiwa¢ lokale mieszkalne do zasiedlenia od ,,ZTBS” Sp. zo0.0., poprzez
uczestnictwo w kosztach budowy mieszkan na wynajem w formie partycypacji (do 30 %) kosztow budowy
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1 m? powierzchni uzytkowej, a takze pozyska¢ do wynajmu mieszkania z odzysku (w formie np. wykupu
partycypacji). Dla zapewnienia realizacji potrzeb mieszkaniowych bgdg w miar¢ potrzeby przekazywane
przez Miasto Zywiec tereny budowlane w formie aportu dla ZTBS Sp. z 0.0..

Plan remontéw i modernizacji jest uzalezniony od mozliwosci finansowych. Niemniej jednak, pomimo
staran i biezacych remontow, lokale socjalne sa dewastowane przez samych uzytkownikow.

Rok 2013
1)ul. Bracka 64A:
Modernizacja instalacji elektryczne;j:
- przebudowa tablic licznikowych,
- montaz licznikow przedptatowych.
2)ul. Dworcowa 15:
Modernizacja instalacji elektryczne;j:
- wykonanie rozdzielni glownej budynku,
- przeniesienie zabezpieczen gtownych z ZK do nowej rozdzielni,
- wykonanie kosztorysu na roboty budowlane zgodnie z pozwoleniem.
3)ul. Przemystowa 17:
- Budowa przewodu kominowego i wentylacyjnego w mieszkaniu nr 1.
4)ul. Niezapominajki 10:
- Remont schodow zewnetrznych.
5)ul. Grunwaldzka 33:
- Remont koron kominowych,
- Naprawa pokrycia dachu.
6)ul. Garbarska 8:
- Konserwacja pokrycia dachu.
7)ul. Rzeznicza 2:
- Odnowienie klatki schodowej,
- Wymiana drzwi wej$ciowych.
8)ul. Kabaty 56:
- Remont klatki schodowe;.
9)ul. Kabaty 57:
- Remont klatki schodowe;.
10)ul. Komorowskich 75:
(czes$¢ parterowa w podworku)
- Uzupehienie tynkow zewngtrznych.
11)ul. Przebi$niegowa 12:
Wymiana instalacji elektrycznej (zasilanie budynku).
12)ul. Grunwaldzka 21 A:
- Wykonanie schodéw zewngtrznych,

- Uzupekienie tynkow zewnetrznych.
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Wymiana wewngtrznej instalacji elektryczne;j i instalacji wodno-kanalizacyjnej
w remontowanych mieszkaniach.

Rok 2014

1)ul. Dworcowa 15:

- Wymiana pokrycia dachu, rynien i rur spustowych,

- Wymiana stolarki okiennej (kontynuacja) ,wymiana drzwi wejsciowych do budynku,

- Odnowienie elewacji.
2)ul. Kabaty 58;

- Montaz wodomierzy do poszczegdlnych mieszkan.
3)ul. Kabaty 59:

- Montaz wodomierzy do poszczegdlnych mieszkan.
4)ul. Reymonta 31:

- Konserwacja pokrycia dachu,

- Wymiana stolarki okienne.
5)ul. Przemystowa 17:

- Docieplenie $cian zewnetrznych i odnowienie elewacji.
6)ul. Komorowskich 75:

- Wykonanie wewnetrznej instalacji c.o.
7)ul. Rynek 19:

- Wykonanie projektu adaptacji strychu na mieszkania.

Wymiana wewngtrznej instalacji elektryczne;j i instalacji wodno-kanalizacyjnej
w remontowanych mieszkaniach.
Rok 2015

1)ul. Wesola 74a
Wykonanie wewngtrznej instalacji c.o.,
Podtaczenie budynku do zewnetrzne;j sieci c.o.
2)ul. Kabaty 60
Montaz wodomierzy do poszczegdlnych mieszkan.
3)ul. Przebi$niegowa 12
Wymiana stolarki okienne;j.
4)ul. Bracka 64
- Odnowienie klatki schodowej,
- Modernizacja instalacji c.o.
5)ul. Garbarska 6
- Wymiana pokrycia dachu,
- Odnowienie elewacji.
6)ul. Kosciuszki 48
- Modernizacja kottowni.
7)ul. Kosciuszki 4

- Ucieptownienie budynku,
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8)ul.

9)ul.

1)ul.

2)ul.

3)ul.

4yul.

5)ul.

6)ul.

1)ul.

2)ul.

3)ul.

4)ul.

5)ul.

6)ul.

7)ul.

- Odnowienie klatki schodowe;j.
KoSciuszki 6
- Ucieptownienie budynku,

- Odnowienie klatki schodowe;.

Rynek 19
- Ucieptownienie budynku.
Wymiana wewngtrznej instalacji elektryczne;j
w remontowanych mieszkaniach.
Rok 2016
Wesola 74
- Termomodernizacja budynku .
Niezapominajki 10

- Wymiana stolarki okienne;j.
Dworcowa 21

- Naprawa pokrycia dachu,

- Odnowienie klatki schodowej z wymiang stolarki okienne;.
Komorowski 75

- Remont pokrycia dachu.
KoSciuszki 6

- Wymiana pokrycia dachu.
Wyzwolenia 2

- Konserwacja pokrycia dachu,

- Odnowienie elewacji.

Wymiana wewngtrznej instalacji elektryczne;j
w remontowanych mieszkaniach.

Rok 2017

Grunwaldzka 33

- Wymiana pokrycia dachu,

- Odnowienie elewacji.
Przebisniegowa 12

- Remont elewacji.
Dworcowa 19

- Wymiana pokrycia dachu .
Niezapominajki 10

- Docieplenie $cian i odnowienie elewacji.
Kabaty 58

- Odnowienie klatki schodowe;.
Kabaty 59

- Odnowienie klatki schodowe;.

Kabaty 60
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- Odnowienie klatki schodowe;j.

Wymiana wewnetrznej instalacji elektrycznej i instalacji wodno-kanalizacyjnej
w remontowanych mieszkaniach.

I11. Planowana sprzedaz lokali w latach 2013-2017.

Sprzedaz  lokali  mieszkalnych  stanowigcych ~ wlasno$¢  Miasta  Zywca  regulowana
jest odrebnymi uchwatami Rady Miejskiej w Zywcu. Gmina ma ustawowy obowiazek zapewniaé lokale
socjalne  izamienne oraz  zaspakaja¢  potrzeby  mieszkaniowe  gospodarstw  domowych
o niskich dochodach.

Na koniec 2012r. Miasto Zywiec dysponowato 115 lokalami komunalnymi, 154 socjalnymi
oraz 7 lokalami tymczasowymi. Majac na wzgledzie niewielki zasob mieszkaniowy jakim dysponuje Miasto,
dziatania powinny si¢ skupi¢ na remoncie istniejagcego zasobu, aniena jego sprzedazy. W 2013 r. do
sprzedazy przeznaczono 4 lokale mieszkalne.

IV. Zasady polityki czynszowej.

Zasady polityki czynszowej stanowia podstawe ustalania stawek czynszu na czas trwania
wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta. Celem polityki czynszowej jest
kreowanie takich dziatah, aby zas6b mieszkaniowy byl utrzymany w odpowiednim stanie technicznym
i estetycznym. Konieczne jest urealnienie stawek czynszu za najem lokali mieszkalnych do takiego poziomu,
aby stawka stala si¢ pochodng kosztéw utrzymania nieruchomos$ci gminnych, zapewniajacych pokrycie
wydatkow zwigzanych z utrzymaniem lokali. Obecnie ustalona stawka czynszu za 1 m? powierzchni lokalu
nie jest adekwatna do realnych kosztéw utrzymania budynkow i lokali gminnych.

Za podstawe stuzaca wyliczeniu naleznosci ztytulu czynszu za najem lokali mieszkalnych,
wynajmowanych w oparciu o umowy zawarte na czas nieokreslony, przyjmuje si¢ stawke bazowa. Stawka
bazowa za 1 m? powierzchni mieszkalnej stanowi réwnowarto$¢ 46 pkt ijest ustalana w odniesieniu do
warto$ci odtworzeniowej 1 m? powierzchni uzytkowej publikowanej w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa
Slaskiego.

Stawka bazowa na koniec 2012r. wynosita 6,26 zI/ m? iobowigzuje ona dla lokali

o pelnym standardzie — tj. posiadajacych centralne ogrzewanie, centralng ciepta i zimng wode, kanalizacjg
oraz lokalizacj¢ w I strefie.

Stawka czynszu za lokal socjalny, zgodnie =z art. 23 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy(...), nie moze przekracza¢ potowy najnizszego czynszu obowigzujacego
w gminnym zasobie mieszkaniowym. Stawke za lokal tymczasowy zostata ustalona na 50 % stawki za lokal
socjalny. W zwiazku z faktem, iz standard lokali tymczasowych jest tozsamy ze stanem lokali socjalnych, od
2014 r. stawki czynszu za lokal socjalny i tymczasowy zostang wyréwnane.

Wolne lokale mieszkalne o powierzchni uzytkowej powyzej 80 m? mogg zosta¢ oddane
W najem przy uwolnionym czynszu w wyniku przetargu publicznego.

Warunki obniZenia czynszu

Stawka jest zroznicowana tzw. metoda punktowa — wzaleznosci od potozenia, standardu
oraz wyposazenia mieszkania.

Miasto jest podzielone na dwie strefy:

1)Strefa I,,, CENTRUM?”, do ktorej zaliczono:

OS. Parkowe, Os. Mlodych, Os. 700-lecia, Os. Pod Grapa, ul. Krasinskiego, ul. Garbarska 6,8, ul. Weglowa, ul.
Handlowa, ul. KoSciuszki, ul. Komonieckiego, ul. Rynek ul. Dworcowa, ul. Sempotowskiej, ul.
Komorowskich, ul. Jana, ul. Klonowa, ul. Kraszewskiego, ul. Mtynska, ul. Zeromskiego, Al. Legionéw, ul.
Mata, ul. Batorego, ul. Stowicza, ul. Sobieskiego, ul. Wesota — do wiaduktu kolejowego, ul. Sienkiewicz — do
Rejonowego Szpitala w Zywecu.

2)Strefa I ,, PERYFERIE”, do ktorej zaliczono:
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ulice, ktore nie zostaly uj¢te w1l Strefie oraz ul. Sienkiewicza (od Szpitala Powiatowego
w Zywcu do granic Miasta) oraz ul. Wesola (od wiaduktu kolejowego do granic Miasta).

Okreslone zostaly rowniez parametry wplywajace na obnizenie standardu lokalu mieszkalnego,
a tym samym obnizenie stawki czynszu, sg to:

1)Potozenie na terenie miasta Zywiec II strefa 3 pkt
2)Zty stan techniczny 3 pkt
3)Potozenie lokalu mieszkalnego na parterze 3 pkt

/ poza budynkami /dwukondygnacyjnymi /

oraz na IV pigtrze 3 pkt
4)Brak centralnego ogrzewania 3 pkt
5)Brak centralnie dostarczanej cieptej wody 3 pkt
6)Brak tazienki 3 pkt
7)Brak wody i kanalizacji w lokalu mieszkalnym 3 pkt

Niewatpliwg zaletg przyjetego systemu jest duza mozliwo$¢ réznicowania stawek czynszu,
w zaleznosci od parametrow mieszkania. Na lata objete przedmiotowym programem proponuje sig¢
utrzymaé powyzszy zrdéznicowany system czynszowy.

Obecnie obowigzujagca stawka bazowa za lokale komunalne bytaby zwigkszana w skali roku
owartos¢ do 1%  warto§ci  odtworzeniowej  obowigzujacej w okresie  jej  ustalania,
az do momentu uzyskania realnych kosztoéw utrzymania 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego.

Podwyzki stawki czynszu dokonywane beda jeden raz w ciggu roku. Przedmiotowe podwyzki
czynszu za lokale gminne w nastgpnych latach sg uzasadnione konieczno$cia prowadzenia prac
remontowych, a takze modernizacyjnych.

Wieloletnie zaniedbania w zakresie stanu technicznego substancji mieszkaniowej skutkuje
koniecznos$cia wykonywania pilnych prac remontowych pozwalajacych na bezpieczne uzytkowanie
mieszkan. Srodki na te przedsiewzigcia pozyskiwane sg migdzy innymi z czynszow

lokatorskich. Corocznie bedzie podnoszony standard oraz stan techniczny budynkéw stanowiacych
mieszkaniowy zasob Gminy, atakze begda zamieszkiwaly wnim osoby o wyzszym dochodzie
gwarantujace regularne uiszczanie nalezno$ci za zajmowane lokale.

Na podstawie art. 8 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego stawki czynszu ustala Burmistrz Miasta, w oparciu o uchwate
W sprawie przyjecia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

W zwiazku ztym, ze mieszkaniowy zasob Miasta Zywca jest maly, bowiem stanowi tylko 115 lokali
mieszkalnych oraz fakt, ze zasdb ten zamieszkuje ok. 90 % rodzin korzystajacych z dofinansowania do
mieszkania z Miejskiego Osrodka Pomocy Spotecznej, postanowiono odstapi¢ od wprowadzenia obnizki
czynszu w tych zasobach dla 0séb o niskich dochodach.

V. Sposdéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad
mieszkaniowego zasobu Gminy.

Zarzadzanie mieszkaniowym zasobem Gminy zostatlo powierzone Zywieckiemu Towarzystwu
Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0., majagcemu swoja siedzibe w Zywcu przy ul. Zamkowej 14.

Zarzadzanie  nieruchomo$ciami  polega na  utrzymaniu stanu  technicznego  budynkow
i lokali na poziomie zapewniajacym bezpieczenstwo ludzi i mienia w okresie jego uzytkowania, prowadzeniu
gospodarki lokalami, ksztattowania wysokos$ci czynszéw i polityki mieszkaniowe;.

Zarzadzanie, polega takze na podejmowaniu decyzji i dokonywaniu czynno$ci prawnych faktycznych
i procesowych, migdzy innymi zawierania i rozwigzywania umow najmu, egzekwowanie naleznosci z tytutu
najmu i innych tytutow.

Id: DDE7FD3A-AB73-40AB-B064-3AE70EOFAS819. Podpisany Strona 10



Zarzadca zobowigzany jest do wykonania czynnosci administracyjnych, eksploatacyjnych
i technicznych niezbednych do sprawnego zarzadzania budynkami i nieruchomosciami, ponadto prowadzi
ksiggi isprawy finansowe zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa. Dziatania takie polegaja na
rozliczaniu zaréwno przychodéw, jak i wydatkdéw w imieniu Gminy. Zasady zarzadzania, administrowania
i wzajemnych rozliczen szczegdtowo okreslone zostalty w Regulaminie realizacji zadan wilasnych Gminy
Zywiec w zakresie gminnego budownictwa mieszkaniowego oraz gospodarowania gminnym zasobem
nieruchomosci, ktory obowigzuje od 01.01.2011 r.

VI. Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.
Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej:

1. Podstawowym  zrodlem  finansowania  gospodarki ~ mieszkaniowej — wlatach  2013— 2017
jest budzet Miasta Zywca.

2. Dodatkowymi zrédtami finansowania gospodarki mieszkaniowej moga byc¢:
a) fundusze Unii Europejskiej,
b) srodki z budzetu panstwa,
¢) kredyty na remonty budynkow.

3. Gmina Zywiec powolala Zywieckie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego Sp. z 0.0. do zaspakajania
potrzeb mieszkaniowych w ramach budownictwa spotecznego ze §rodkow:

a) whasnych ZTBS Sp. z 0.0.,
b) pozyskiwanych w ramach kredytu inwestycyjnego,
¢) wlasnych przysztych wlascicieli, w ramach realizacji budownictwa w systemie developerskim.

Najbardziej ekonomicznym rozwigzaniem finansowania gospodarki mieszkaniowej byloby osiggnigcie
wplywow Z najmu lokali mieszkalnych, uzytkowych, garazy, reklam,
aby zapewni¢ ich samofinansowanie - bez koniecznosci doptat z innych zrodet.

Duzym problemem sg wieloletnie zaleglosci najemcow ztytulu optat czynszowych. Problem
z terminowym wnoszeniem oplat za czynsz ma ok. 85 % najemcow lokali mieszkalnych. Czynnikami
wplywajacymi na wzrost zaleglosci sg m.in.: sytuacja ekonomiczna w kraju, brak odpowiedniej ilosci lokali
socjalnych ipomieszczen tymczasowych, polityka panstwa dot. daleko posunigtej ochrony lokatorow
w $wietle przepisow ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie Gminy i o zmianie kodeksu
cywilnego a przede wszystkim obarczanie gmin obowigzkiem dostarczania lokali socjalnych i tymczasowych
dla 0s6b posiadajacych wyroki eksmisyjne.

VII. Wysokos¢ wydatkow w latach 2013-2017.

1. 1. Przewidywane wydatki na biezace utrzymanie zasobu gminnego

LATA KOSZTY KOSZTY KOSZTY WYDATKI INWESTYCYJNE
EKSPLOATACJI | REMONTOW | ZARZADZANIA W POSZCZEGOLNYCH
[w zlotych] [w zlotych] ADMINISTRACJI LATACH
[w zlotych] [w zlotych]
2013 1200 000,00 188 000,00 352 000,00 1278 228,10
2014 210 000,00 353 000,00 352 000,00 1511126,50
2015 220 000,00 207 000,00 1360 000,00 275 000,00
2016 231 525,00 427 000,00 1360 000,00 1 100 000,00
2017 243 101,00 288 000,00 1360 000,00 1 000 000,00

W oparciu o dotychczasowa analiz¢ stanu wydatkbw ponoszonych na utrzymanie zasobu
1 racjonalnego utrzymania substancji mieszkaniowej nalezy przewidzie¢ $rednio roczny 5 % wzrost kosztow na
utrzymanie substancji mieszkaniowe;.

Przewidywane wydatki inwestycyjne w latach 2013 — 2017.
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Tabela ponizej przedstawia szczegotowe zestawienie planowanych kosztow inwestycyjnych.

Miasto Zywiec 2013 2014 2015 2016 2017
Budowa budynkow mieszkalnych | 230 000,00 | 712 319,50 300 000,00 | 300 000,00
Modernizacie 12 000,00 | 275 000,00
ZTBS Sp. z o.0.
\])Bvuzda(;\glja}zlﬁdzy’ll}léésw 1048 228,10 | 786 807,05 800 000,00 | 700 000,00
SUMA| 1278228,10 | 1511126,50 | 275000,00 | 1100 000,00 | 1000 000,00

Zaséb mieszkaniowy Miasta Zywiec wedlug tabeli:
1)W latach 2013 — 2014 kontynuacja budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego przy ul. Wesolej 74.

2)W  roku  2015-  ucieplownienie = budynkéw  przy ul.  Kosciuszki 4,6, Rynek 19
oraz przy ul. Wesotej 74a.

3)W latach 2016 — 2017 budowa budynkéw modutowych celem zwigkszenia bazy mieszkan socjalnych.
4)W roku 2014 wykonanie dokumentacji projektowej adaptacji poddasza na cele mieszkalne budynku Rynek 19.
Zaséb mieszkaniowy ZTBS Sp. z 0.0. wedlug tabeli:
1)W latach 2013 -2014 budowa zespotu budynkow mieszkalnych przy ul. Matejki.
2)W latach 2016 — 2017 budowa budynku mieszkalnego przy ul. Futrzarskiej 3.
3)Opracowanie dokumentacji na budynek wielorodzinny 2016 r.
VIII. Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Zywca.

Racjonalne  gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Miasta wymaga pelnej informacji
o stanie technicznym obiektéw ilokali mieszkalnych, ich wyposazeniu oraz informacji o osobach
zamieszkujacych zasob gminny. Rownie waznym zagadnieniem jest racjonalne gospodarowanie gruntami
stanowigcymi wlasnos¢ Miasta. Wskazane jest prowadzenie polityki zmierzajacej
do sprzedazy zbednych gminie nieruchomosci gruntowych obecnym uzytkownikom gruntow, ktorzy
wykorzystuja je dla wtasnych celow.

W celu poprawienia efektywnosci wykorzystania zasobu mieszkaniowego Miasta Zywca przewiduje sie:
- zapewnienie wickszej ilosci lokali socjalnych w zwiazku ze wzrostem zapotrzebowania na te lokale,
- dostosowanie wielkosci lokali mieszkalnych do rzeczywistych potrzeb najemcow,

- sukcesywna aktualizacje zamian lokali mieszkalnych oraz dostosowanie wielkosci lokalu do mozliwosci
finansowych najemcy,

- udzielanie dtuznikom warunkowej pomocy w formie odroczenia terminu zaptaty, roztozenia na raty,
- realizacja programu umozliwiajacego odpracowanie zadtuzenia z tytutu optat czynszowych,

- pehniejsze wykorzystanie dodatkow mieszkaniowych,

- wynajem lokali mieszkalnych od innych podmiotow dysponujacych wolnymi lokalami.

W celu realizacji budownictwa czynszowego Gmina Zywiec powolala Zywieckie Towarzystwo
Budownictwa Spotecznego Sp. zo.0., ktorej gtownym zadaniem jest budowa mieszkan w systemie
budownictwa spotecznego. Gmina realizuje czg$¢ swoich zadan w zakresie zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych poprzez wspotprace z przedmiotowa spotka.
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