UCHWALA NR RG.0007.113.2020
RADY GMINY KOBIOR

z dnia 28 maja 2020 r.

w sprawie Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Kobi6r na okres
1.07.2020 - 31.12.2025

Na podstawie art. 21 ust 1 pkt. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego (tj Dz. U.z2020r. poz. 611) oraz art. 18 ust. 2 pkt. 15 ustawy
0 samorzadzie gminnym (tj. Dz. U. z 2020r. poz. 713)

Rada Gminy

uchwala:

§1.

Przyjmuje si¢ Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Kobidr na okres od
1.07.2020 do 31.12.2025, stanowigcy zatacznik do niniejszej uchwaly.

§ 2.

Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wojtowi.

§3.

Uchwata podlega ogloszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Slaskiego.

§ 4.

Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Slaskiego.

Przewodniczacy Rady

mgr Przemyslaw Sawicki
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VI.

VL.

VIII.

Zatacznik do uchwaty nr RG.0007.113.2020
Rady Gminy Kobiér z dnia 28 maja 2020r.

Wieloletni program

gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Kobior
w okresie 01.07.2020r. - 31.12.2025r.

Spis tresci
Wstep

Prognoza dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegdlnych latach ( z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne )

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

Planowana likwidacja budynkéw ,mieszkan i sprzedaz mieszkan w latach 2020-2025
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

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

Zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

Wysokos¢ wydatkéw w kolejnych latach z podziatem na koszty biezacej eksploataci, koszty
remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkdw wchodzacych w skiad mieszkaniowego
zasobu gminy ,koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym z

wspotwiascicieli, a takze wydatki inwestycyjne

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

10

10

11
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Wstep

Obowigzujgca od 10.07.2001 roku ustawa z dnia 21 czerwca 2001 ,O ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego”, natozyta na Rade Gminy obowigzek uchwalenia:

— wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy (na okres co najmniej 5 kolejnych
lat), oraz
— zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

Do zadan witasnych gminy nalezy tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty
samorzadowej. W celu realizacji tych zadan gmina winna tworzy¢ i dysponowa¢ zasobem mieszkaniowym.

Na zasadach okre$lonych w powotanej ustawie, gmina zapewnia lokale komunalne, socjalne, lokale chronione,
zamienne ( na czas prowadzenia remontéw wymagajacych wyprowadzenia czasowego najemcow), celem zaspakajania
potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich dochodach.

Gmina ma réwniez obowigzek dysponowaé pomieszczeniami tymczasowymi, niezbednymi w szczegblnych
sytuacjach (eksmisje, nakazy sadowe czasowego zakwaterowania, miejsca do oséb bezdomnych w okresie zimowym
np. ogrzewalnie jako alternatywa do noclegowni oraz lokale na czasowe schronienia dla os6b doznajacych przemocy
w rodzinie.

Gmina ma obowigzek przydziela¢ cze$¢ lokali w formie najmu socjalnego na czas oznaczony; mogg to by¢
lokale o nizszym standardzie zlokalizowane w kompleksie mieszkan socjalnych lub w wolnych mieszkaniach
przeznaczonych do wynajmu na czas nieoznaczony.

Powotana ustawa rozstrzyga o objeciu ochrong wszystkich lokatorow, a w szczegdlnosci:

— zapobieganie nadmiernym podwyzkom czynszu poprzez wprowadzenie zasad ustalania stawki czynszu

— ograniczenie uprawnienn wiasciciela do rozwigzywania stosunku prawnego, na podstawie ktorego lokator
mieszka w lokalu

— zobowigzanie wiasciciela do zaproponowania lokatorowi o niskim dochodzie lokalu socjalnego oraz zawarcia
ugody w sprawie zalegtych i biezacych naleznosci

— w przypadku eksmisji - zapewnienia pomieszczen tymczasowych na okres do 6 m-cy (moga by¢ o obnizonym
standardzie).

Zasady polityki czynszowej w zasobach mieszkaniowych jednostki samorzadowej, uchwala Rada Gminy,
natomiast zmiana stawek czynszu jest wprowadzana Zarzadzeniem Wojta, podjetym na podstawie obowigzujacego
,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Kobior”.
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I.  Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach (z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne)

Gmina Kobiér na dzieh 20 maja 2020 roku, posiada w zasobie 10 budynkow, w ktorych usytuowane sq lokale
mieszkalne.

8 mieszkan usytuowanych w budynkach przy ul. Centralnej 30-32 zarzadzanych przez Wspélnote Mieszkaniowa,
jest w trakcie procedury sprzedazy z bonifikata na rzecz obecnych najemcéw ( umowy na czas nieoznaczony).
5 pozostatych lokali jest przygotowanych do sprzedazy z bonifikatg lub w przetargi nieograniczonym w latach
2020-2022.

W budynku przy ul. Kobidrskiej 5, w okresie obowigzywania niniejszego planu, zlikwidowany bedzie 1 (jeden) lokal
mieszkalny z przeznaczeniem na cele administracyjne Gminy Kobidr.

W budynku przy ul. Centralnej 117, istniejace mieszkanie bedzie przeznaczone okresowo jako lokal zamienny
na czas prowadzenia rewitalizacji innych budynkow, a docelowo do wynajmu komercyjnego potaczonego z klubem
mtodziezowym funkcjonujacym na terenach sportowych i rekreacyjnych.

W perspektywie piecioletniej budynek przy ul. Lesnikdw 3 sktadajacy sie z 8 mieszkan, bedzie wytaczony
z uzytkowania i przeznaczony do wyburzenia ( obiekt z pierwszej potowy XIX wieku).

W grudniu 2019 roku rozpoczeto przebudowe budynku przy ul. Rodzinnej 97 z przeznaczeniem na
9 pomieszczeh tymczasowych oraz 3 mieszkania socjalne ( do chwili przebudowy budynek zawierat 7 mieszkan
Z umowami najmu na czas nieoznaczony o zréznicowanej wielkosci i standardzie). Po zakonczonej przebudowie
(2021 rok), w parterze od strony potudniowej zaktada sie stworzenie rezerwy lokalowej sktadajacej sie z jednego
mieszkania na pobyt czasowy dla 0séb doznajacych przemocy domowej, przystosowany dla oséb niepetnosprawnych
(31,30m?2) oraz pomieszczenia tymczasowego 2-pokojowego o pow. 30,40m? z dostepem do sanitariatéw, na cele
kryzysowe (ogrzewalnia w okresie zimy, mieszkanie awaryjne ).

Budynek przy ul. Centralnej 59 przeznacza sie do przebudowy i modernizacji z wydzieleniem 8 mieszkan
standardowych do wynajmu na czas nieoznaczony, z likwidacjq obecnych 3 mieszkan (najméw) socjalnych.

W styczniu 2020 roku Gmina Kobior dysponowata witasnymi zasobami mieszkalnymi (lokale komunalne
i socjalne) w ilosci 64 mieszkan. Nie byto do dyspozycji pomieszczen tymczasowych spetniajgcych wymagania
ustawowe. W styczniu 2020 roku cztery (4) lokale w parterze budynku przy ul. Rodzinnej 97 zostaly opréznione, co
pozwolito rozpocza¢ lokalny program przebudowy komunalnych zasobdw mieszkaniowych.

W perspektywie 5-letniej ( do korica roku 2025r.), zaséb mieszkaniowy Gminy Kobidr bedzie zmniejszony -
gtéwnie ze wzgledu na sprzedaz lokali obecnym najemcom oraz likwidacje budynku przy ul. Le$nikéw 3, ksztattujac
sie nastepujgco:

Ogédlna ilos¢ budynkoéw z lokalami mieszkalnymi -7 (10
(odejdg budynki Kobidrska 5, Les$nikoéw 3,Centralna 117)

Lokale mieszkalne z umowami na czas oznaczony -22  (57)
(Rodzinna 1i 1A - 10, Tuwima 32 - 4, Centralna 59 - 8)

Lokale mieszkalne z umowami na czas oznaczony

- najem socjalny ( Orla 4 - 6, Rodzinna 97 - 3 ) -9 (7)
Lokale mieszkalne z umowami na czas oznaczony

- mieszkania chronione ( Orla 4 - 2) - 2 (0)
Pomieszczenia tymczasowe ( Rodzinna 97) -9 (0)

Podsumowanie: W okresie realizacji ,planu”, spadnie ilo$¢ lokali komunalnych z umowami na czas
nieoznaczony z 57 do 22
Wzro$nie iloS¢ lokali socjalnych o podwyzszonym standardzie z najmem na czas oznaczony z 7 do 9
Powstang lokale chronione - najem na czas oznaczony -2
Powstang pomieszczenia tymczasowe - najem na czas oznaczony -9
Uwaga !
Jedno mieszkanie socjalne oraz jedno pomieszczenie tymczasowe 2-pokojowe bedzie w rezerwie ,awaryjnej” (lokal
czasowy dla ofiar przemocy domowej oraz ogrzewalnia na okres zimowy)
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Tab.1 Gminne zasoby mieszkaniowe oraz zmiany planowane w okresie 2020 - 2025

Lp. Adres llos¢ lokali mieszkalnych do wynajmu na okres llos¢ lokali przeznaczonych do wynajmu socjalnego na Uwagi
budynku nieoznaczony ( oraz lokali zastepczych ,z") czas oznaczony ,s’, mieszkan chronionych ,ch’,
pomieszczen tymczasowych ,pt’,

2020 2021 2022 2023 | 2024 2025 2020 2021 2022 2023 | 2024 2025

1. Centralna 1z 1z 1z - - - - - - - - - Lokal aktualnie wykorzystany jako mieszkanie zastepcze na czas
117 rewitalizacji budynku przy Orlej 4. Docelowe wigczenie do najmu
komercyjnego klubu mtodziezowego, ze wzgledu na emisje hatasu.
2. Centralna 30 2 2 - - - - - - - - - | Wczerwcu roku 2020 sprzedane beda 2 lokale ( z bonifikata). 2
lokale do sprzedazy w kolejnym postepowaniu.
3. Centralna 2 2 - - - - 1s - - - - - | Wczerwecu roku 2020 sprzedanych bedzie 6 lokali ( z bonifikatg).
32-38 3 lokale do sprzedazy w kolejnej transzy ( w tym jeden w cenach
wolnorynkowych bez bonifikaty — obecnie najem socjalny).
4. Centralna 59 7 7 8 8 8 8 3s 3s - - - - Budynek o niskim standardzie wyposazenia. Ze wzgledu na

centralne usytuowanie , predestynowany do rewitalizacji ( sanitariaty
indywidualne, system grzewczy niskoemisyjny, naprawa izolacji
poziomej, odnowienie elewacji z elementami termomodernizacji-
stolarka). Przebudowa systemu grzewczego ,wymuszona”
programem antysmogowym dla Wojew. SI. - poczatek - ok 2022

5. Tuwima 32 4 4 4 4 4 4 - - - - - Definitywna rezygnacja z przebudowy poddasza na cele mieszkalne
ze wzgledow p.poz.

6. Le$nikow 3 5 5 5 5 5 - 3s 3s 3s 3s 3s - | Budynek przeznaczony do ,wycofania” z zasobu mieszkaniowego w
2025 roku, po przekwaterowaniu najemcéw

7. Kobidrska 5 1 1 - - - - - - - - Przeniesienie najemcy do lokalu zamiennego w 2022r. i
przeznaczenie pomieszczen na cele biurowe UG

8. Orla 4 - - - - 6s 6s 6s 6s 6s 6s | Trwajg roboty rewitalizacyjne z przywréceniem uktadu 8 mieszkan:

2ch 2ch 2 cn 2h 2h 2¢h | 6 m socjalnych i 2 m. chronione
9. Rodzinna 1 10 10 10 10 10 10 - - - - - Stan lokali ustabilizowany. Niezbedne dokoriczenie rozdziatu

Rodzinna 1A ogrzewania pomiedzy Przedszkolem Gminnym a mieszkaniem na
poddaszu w czesci1A

Renowacja przepony poziomej i elewagji.

10. | Rodzinna 97 1 - - - - 4s 3s 3s 3s 3s 3s | Budynek przeznaczony do przebudowy na 3 mieszkania socjaine i
9 pom. tymczasowych z wspolnymi tazienkami i WC

3 pt 9 pt 9 pt 9 pt 9 pt gpt
Razem: 1z 1z 27 27 27 22 17s 15s 12s 12s 12s 9s
32 3 1z 2ch 2ch 2ch 2c¢h 2ch 2ch
3pt 9 pt 9 pt 9 pt 9 pt 9pt
Ogotem: 33 32 28 27 27 22 21 26 23 23 23 20
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Il. Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji, wynikajacy ze stanu technicznego
budynkow i lokali z podziatem na poszczegdlne lata

Z uwagi na dtugoletni okres eksploatacji budynkéw ( 2 obiekty z XIX wieku), wystepujg znaczne potrzeby
remontowe i modernizacyjne, wynikajace z braku mozliwo$ci finansowania tych zadan w przesztosci.

Celem nowego planu wieloletniego na lata 2020-2025, jest wykorzystanie potencjatu istniejacych budynkéw
ktdrych rewitalizacja jest technicznie uzasadniona, a nastepnie wylaczenie z eksploataciji i rozbiérka najstarszego
budynku z poczatku XIX w. (Leénikéw 3); jego dotychczasowi najemcy znajdg mieszkania zastepcze o wyzszym
standardzie winnych budynkach ( Rodzinna 97, Orla 4, Rodzinna 1, Tuwima 32, Centralna 59).

W budynku przy ul. Rodzinnej 97 planuje sie wydzielenie 9 pomieszczen tymczasowych dla najemcow
bedacych ,w szczegdlnej sytuaciji zyciowej” ( trwate zadtuzenie, zagrozenie przeniesieniem do noclegowni).

W perspektywie 5 lat beda prowadzone remonty, przebudowy i modernizacije, ktdrych efektem winna byé¢:

— przebudowa z rewitalizacjg techniczng 3 budynkéw (Rodzinna 97 i Orla 4,Centralna 59), z dostosowaniem
powierzchni uzytkowej do faktycznych potrzeb lokatoréw wraz z podniesieniem standardu wyposazenia
technicznego, likwidacjg zawilgocenia kapilarnego, wyposazeniem w oszczedne niskoemisyjne ogrzewanie,
a finalnie dostosowanie mieszkan do samodzielnego utrzymania przez najemcoéw - nawet przy wyzszym
standardzie

— utrzymanie bezpieczenstwa uzytkowania oraz zapewnienie petnej sprawnosci instalacji technicznych
obnizenie lub zahamowanie kosztow energii elekirycznej i gazu ziemnego na cele grzewcze i komunalne
(w tym przygotowanie c.w.u.), poprzez elementy termomodernizacii

— catkowita likwidacja emisji niskiej w zasobach komunalnych poprzez gazyfikacje budynkéw istniejacych
(Orla 4 i Rodzinna 97, Centralna 59), likwidacjg indywidualnych palenisk na paliwo state, umozliwiajacych
niekontrolowang ,utylizacje” odpadéw.

Elementem kluczowym umozliwiajacym rozpoczecie realizacji programu, jest niezwtoczne uruchomienie minimum
3 pomieszczen tymczasowych o ,obnizonej powierzchni uzytkowej ze wspdlnym - zbiorowym wezlem sanitarnym
(tazienka + WC) w parterze budynku przy ul. Rodzinnej 97. Umozliwi to przeniesienie w to miejsce niektorych najemcow
- trwale zalegajacych z optatami czynszowymi, a deklarujgcym udziat w Gminnym Programie Restrukturyzacii
Zadtuzenia. Powyzsze otwiera mozliwos¢ dokoniczenia przebudowy - rewitalizacji budynku przy ul. Orlej 4 oraz
kontynuacji przebudowy pomieszczen na pietrze budynku Rodzinna 97.
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Tab. 2 Podstawowe prace remontowo-modernizacyjne planowane w latach 2020-2025

Termin
plfennc:zv:tr:]e?o Adres budynku Zakres rzeczowy planowanych robét
modernizacji
2020 ul. Rodzinna 97 - uzyskanie uzgodnien i pozwolenia na budowe
- przygotowanie zasilania placu budowy (skablowanie z
doprowadzeniem ztgcza do projektowanego pomieszczenia
technicznego)
- wykonanie przepony izolacyjnej w poziomie $cian przyziemia
- wymiana solarki okiennej i drzwiowej w parterze
- Wykonanie instalacji gazowej, centralnego ogrzewania, cwu ,zimnej
wody oraz hydrantéw w parterze.
- wykonanie pozioméw kanalizacji , podfoza, izolacji poziomej,
,posadzek,
- renowacja tynkéw wewnetrznych w parterze
- gtadzie i malowanie w parterze
200.000,00
ul. Orla 4 - realizacja przebudowy kompleksowej z powstaniem 6 mieszkan
socjalnych oraz 2 chronionych
1.400.000,00
ul. Tuwima 32 - termomodernizacja $cian zewnetrznych i poszycia dachu
- wymiana stolarki okienne;
- wymiana pokrycia dachu, odwodnienie, przemurowanie kominow
- renowacja terenu zewnetrznego, dojazdy, dojscia
280.000,00
ul. Centralna 59 - wykonanie docelowych przytaczy kanalizacji sanitarnej i deszczowej
- wykonanie docelowego dojazdu z funkcja. poz.
50.000,00
ul. Rodzinna 97 - dokoriczenie przebudowy klatki schodowej z oddymianiem
- przebudowa pietra
- przebudowa zasilania gazowego i wody zewnetrzne
2021 - zagospodarowanie terenu —rozbiérki zabudowy tymczasowej
- elewacje ,wejScia , podjazdy dla niepetnosprawnych
500.000,00
ul. Centralna 59 - opracowanie inwentaryzacji, projektu przebudowy z wyming
instalacji grzewczej i elementami termomodernizacii
- opréznianie lokali z Najemcdw zakwalifikowanych do zasiedlenia
pom. tymczasowych i socjalnych
50.000,00
ul. Centralna 59 - wykonanie przepony izolacyjnej w poziomie przyziemia-parteru
- wymiana stolarki otworowej ( okna i drzwi )
2022 - roboty remontowo-budowlane i instalacyjne w pomieszczeniach
- termomodernizacja poszycia dachowego
- roboty elewacyjne z termomodernizacjg
- wymiana zrodet ciepta - gaz ziemny
300.000,00
ul. Centralna 59 - Kontynuacja przebudowy budynku i zakoriczenie robét
2023 100.000,00
2024 ul. Rodzinna 1i1 A - renowacja przepon izolacji poziomej budynku
- renowacja elewacji budynku
- renowacja stolarki otworowe;
300.000,00
2025 ul. Lesnikow 3 -wyprowadzenie najemcow z budynku i jego wyburzenie
z rekultywacjg terenu
60.000,00
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lll. Planowana likwidacja budynkow, mieszkan i sprzedaz mieszkan w latach 2020 -2025

Tab. 3
Budynki z
mieszkaniami | llo§¢ mieszkan do likwidacji lub
Rok do I|kW|da.cj| / sprzedazy Uwagi
sprzedazy
Rodzinna 97 | Likwidacja 1 mieszkania na czas | Wypowiedzenie umowy z przyczyn
nieoznaczony na pietrze strona ustawowych lub rokowania o przydziat
pétnocna — 78m? znacznie mniejszego lokalu .
Likwidacja 6 mieszkan (4 parter, 2 | Zrealizowany warunek rozpoczecia
pietro) przebudowy i rewitalizacji na mieszkania
socjalne i pomieszczenia tymczasowe
2020 Sprzedaz 8 mieszkan najemcom z
Centralna 30-38 | bonifikatg
Sprzedaz 1 mieszkania - obecnie z
najmem socjalnym, na zasadach | Przeniesieniu najemcy ,socjalnego” do
wolnorynkowych mieszkania socjalnego na ul. Orlej 4
Orla 4 Likwidacja 10 mieszkan celem
dokonania przebudowy i
rewitalizacji na 6 mieszkan
socjalnych i 2 chronione Proces wyprowadzania najemcow w trakcie.
2021
Centralna 30 i | Sprzedaz 4 mieszkan najemcom z
Centralna 32-38 | bonifikatg
2022 Kobi6rska 5 Likwidacja 1 mieszkania zwigzana | Konieczno$¢ powigkszenia powierzchni
z koniecznoscig powiekszenia biurowej UG, Przeniesienie najemcy do
powierzchni biurowej UG lokalu w budynku Tuwima 32 lub Rodzinnej 1,
lub Centralnej 59
2023 - -
2024
2025 Le$nikéw 3 Likwidacja 8 mieszkan -budynek | Przekwaterowanie najemcow do bud. Orla 4
do wyburzenia i Rodzinna 97, Tuwima 32, Centralna 59
Razem: 39 m.

Planowane wytaczenie z uzytkowania budynku przy ul. Le$nikéw 3, nastapi po przekwaterowaniu najemcéw do
odnowionego zasobu lokalowego w innych budynkach. Docelowo planowane jest jego wyburzenie - powstat
w potowie 19 wieku i po wielu przebudowach zatracit swojg warto$¢ historyczng. Stan techniczny i uktad poziomy,
wyklucza ekonomiczne uzasadnienie jego rewitalizacji , z dostosowaniem do funkcji mieszkalnej w obowigzujacych

standardach.

Istnieje mozliwos¢ sprzedazy komercyjnej dziatki przy ul. LeSnikow 3, ze wzgledu na dobre skomunikowanie z drogg

DW-928 lub przeznaczenie na

w przypadku zaistnienia korzystnych uwarunkowan ekonomicznych dla takiego zadania w dalszej perspektywie.

inne cele publiczne. Nie wyklucza sie budowy w tym miejscu nowych mieszkan
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IV. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizenia czynszu.
1. Przyjmuje sie podziat budynkdw komunalnych w zasobie mieszkaniowym gminy, na 2 (dwie) kategorie:

Kategorial  Budynki o standardzie podwyzszonym, z zrealizowanymi elementami termomodernizacii
- budynki przy ul. Centralnej 30 - 38
- budynek przy ul. Centralnej 117
- budynek przy ul. Rodzinnej 1i 1A
- budynek przy ul. Kobiérskiej 5
- budynek przy ul. Rodzinnej 97 (po rewitalizaciji)
- budynek Centralna 117
- budynek przy ul. Orlej 4 (po rewitalizacji)

Kategoria Il  Budynki pozostate — do przebudowy lub rozbiérki:
- budynek przy ul. Centralnej 59 ( do remontu i termomodernizacii )
- budynek przy ul. Le$nikéw 3 ( do rozbidrki )

2. Po przyjeciu Wieloletniego Programu Gospodarowania Zasobem Mieszkaniowym Gminy na lata 2020-2025,
zaktadajacego znaczacqg poprawe stanu technicznego i podniesienie standardu zasobdw mieszkaniowych,
ustala sie nastepujace zasady optat czynszowych:

a) dla lokali w budynkach zaliczonych do kategorii I, wprowadza si¢ jako obowigzujacy czynsz o wartosci
odtworzeniowej (aktualnie 9,47 zt/m?), obnizony o 50% dla lokali socjalnych lub najmu socjalnego, mieszkan
chronionych i pomieszczen tymczasowych;

W przypadku uméw zawartych na czas nieoznaczony, najemcom ktorzy:

— przekroczyli 75 lat, oraz

— zamieszKujg samotnie w lokalach o powierzchni uzytkowej do 50,00m?
udziela sie obnizki ,senioralnej” w wysokosci 30% stawki czynszu odtworzeniowego
(dla mieszkan kat. | - stawka 6,63zt/m?)

b) dla lokali w budynkach kategorii I, okre$la sie czynsz obnizony o 30%, w stosunku do czynszu
odtworzeniowego 1j.9,47 x 0,70 = 6,63 zt/m2, obnizony dodatkowo o 50% dla lokali socjalnych lub najmu
socjalnego i pomieszczen tymczasowych,

c) dla lokali w budynkach kategorii Il ,wprowadza sie jednocze$nie obnizki do stawki podstawowej okre$lone;
w wysokosci 6,63 zt/m2, za:

— wspolne lub zewnetrzne sanitariaty - 5 %

— wiekszo$¢ okien od potnocy - 5%

W sumie maksymalna obnizka nie moze przekroczy¢ 10%.
Bonifikaty do stawki czynszowej w lokalach kat. Il , sa rekompensatg za ich obnizony standard.

d) zmiana stawek czynszu zgodna z opisanymi zasadami, nastepowac bedzie corocznie od Il kwartatu, po 3 -
miesigcznym okresie wypowiedzenia obowigzujacych stawek; pierwsza aktualizacja nastapi po wypowiedzeniu
obecnie obowigzujacej ich wysoko$ci do korica miesigca, w ktorym uchwata Rady Gminy o przyjeciu
niniejszego programu, zostanie obwieszczona przez Wojewode Slaskiego,

e) w przypadku przeprowadzenia przebudowy budynku lub lokalu , kwalifikujacej zaséb do kategorii wyzszej, tj. z
ll-giej do l-wszej, nowa podwyzszona stawka czynszu obowigzuje najemcow, ktérym przydziela sie
zmodernizowane lokale,

3. W lokalach wchodzacych w skfad mieszkaniowego zasobu gminy, stawki czynszu za 1m? powierzchni

uzytkowej ustala sie przy podpisaniu umowy najmu; zmiany stawki mogg nastepowac jeden raz w roku, po
wczesniejszym wypowiedzeniu poprzedniej stawki.
Czynsz staty obejmuje: podatek od nieruchomosci, koszty administrowania, koszty odtworzenia substancii
mieszkaniowej, koszty konserwacji i utrzymania technicznego budynku, koszty ubezpieczenia, koszty
utrzymania zieleni oraz pomieszczen i urzadzen wspolnego uzytkowania, a w tym optaty za utrzymanie
czystosci i energie elektryczng w pomieszczeniach wspoinych.

4. Optaty za zuzytg wode zimng i cieptg, odprowadzane Scieki, centralne ogrzewanie, oraz odbiér odpadéw, bedq
naliczane wg. faktycznych kosztéw ponoszonych w ciagu roku przez Zarzadce.

5. Zarzadca w okresie obowigzywania ,planu” na lata 2020-2025, nie bedzie stosowat stawek czynszu
miesiecznego wyzszych, niz wynikajacych z wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m?2
powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych, zgodnie z obwieszczeniami Wojewody Slaskiego.

Na IV kw. 2019r. i I kw. 2020 roku jest to stawka 9,47 zt/m? (algorytm: 3.786,00 x 0,03 : 12)
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Okreslona powyzej stawka wyjSciowa, bedzie obowigzywata do 30 marca 2021r., a zmiany jej
wysokos$ci bedg nastepowaty zgodnie z obwieszczeniami Wojewody Slaskiego ustalajacymi
wskaznik przeliczeniowy na |V kwartat roku poprzedzajgcego oraz | kwartat roku, w ktérym
nastepuje zmiana stawki czynszu.

Powyzsze zasady ustalania stawek czynszu nie dotycza;

— lokalu wynajetego w przesztosci na zasadzie komercyjnej w ktdrym stawka czynszu bedzie zgodna z stawkg
odtworzeniowg powiekszong o narzut ,komercyjny” - 50%

— lokali zaadoptowanych przez Najemcéw na poddaszu budynku przy ul. Rodzinnej 1i 1A , do czasu zczerpania
naktadéw poniesionych (stawka jest ,zamrozona” - 8,820 zt /m2))

6. Zmiany wysokosci ,przypisow” optat niezaleznych, bedg dokonywane po rocznym bilansie kosztow mediow
i nastepowac¢ bedag od 1 kwietnia roku kalendarzowego, po uprzednim pisemnym przekazaniu ,0éwiadczenia”
ze strony Wynajmujacego.

7. Najemca moze wprowadzi¢ w lokalu ulepszenia tylko za zgodg wynajmujgcego na podstawie pisemnego
uzgodnienia i zawarciu pisemnej umowy ,ulepszenia” lokalu; ulepszenie dokonane przez Najemce, nie ma
wptywu na wysoko$¢ wymiaru czynszu.

8. Celem zapewnienia regularnych przychoddw z optat czynszowych, prowadzona bedzie petna windykacja
naleznosci Najemcow.

9. W przypadku trudnej sytuaciji finansowej Najemcy, na jego wniosek moze by¢ zawarta ,ugoda” w sprawie sptat
zalegtosci

10. Jezeli zadtuzony Najemca mieszkania z umowg na czas nieoznaczony spetnia warunki dochodowe, moze
otrzymaé¢ oferte najmu lokalu socjalnego na czas oznaczony lub najmu lokalu o mniejszej powierzchni
uzytkowej oraz nizszej kategorii standardu technicznego.

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

1. Budynkami oraz lokalami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, zarzadza Wojt Gminy.
Whioski o przydziat lokali opiniuje Komisja Mieszkaniowa, ktdrej sktad powotuje Wéjt Gminy zarzadzeniem
wewnetrznym. W skfad Komisji Mieszkaniowej winni by¢ powotani przedstawiciele Rady Gminy oraz
pracownicy merytoryczni UG. Komisja Mieszkaniowa po zapoznaniu sie z wnioskami o przydziat lokali, moze
wnioskowaé o ich zaopiniowanie do Gminnego Osrodka Pomocy Spotecznej, Szkoly Podstawowej,
Przedszkola Gminnego lub innej instytucji posiadajacej wiedze o faktycznej sytuacji wnioskodawcy.

Sktad Komisji winien gwarantowac obiektywne i wywazone przedktadanie rekomendacji dla poszczegoinych
rozstrzygnieé. Decyzje ostateczne o przydziale lokali podejmuje Wéjt Gminy.

2. Do zadan Referatu Gospodarki Komunalnej Urzedu Gminy nalezy:

—  przygotowywanie umdw najmu lokali mieszkalnych

—  przygotowanie pisemnych porozumief o zawarciu umowy oddtuzeniowej

— windykacja naleznosci czynszowych i innych optat z monitorowaniem miesigcznym stanu zadtuzenia najemcow

— realizacja polityki czynszowej zgodnej z ,Wieloletnim programem gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy”

— utrzymanie porzadku i czystosci w budynkach i w ich otoczeniu
biezace utrzymanie zasobow mieszkaniowych
koordynacja przygotowania zadar inwestycyjnych oraz remontéw przewidzianych w niniejszym planie

3. Zaktada sie sukcesywne podnoszenia wartosci budynkéw i lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego

zasobu gminy, poprzez prowadzenie racjonalnej gospodarki remontowej i finansowe;.
Naktady na remonty i biezace utrzymanie zasobéw, winne by¢ réwnowazone z wptywami czynszowymi. Koszty
zarzadzania zasobami mieszkaniowymi, Urzad Gminy bedzie pokrywat z 25% odpisu z planowanych wptywdw
czynszu statego w roku budzetowym. Pozostate 75 % przychodéw z tego Zrodta przeznacza sie na utrzymanie
biezace iremonty.

4. Zwiekszenie ilosci mieszkan i pomieszczen z obnizonym do 50% czynszem, bedzie rekompensowane
w budzetach rocznych gminy dotacjg do tej czesci zasobu.

5. Koszty gazu ziemnego do ogrzewania mieszkan, wody, Sciekow sanitarnych, odpadéw komunalnych i energii
pobieranej przez pomieszczenia wspdlne, pokrywajg najemcy w 100% .
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6.

VL.

Utrzymanie biezace, remonty, inwestycje , beda prowadzona poprzez zlecanie robét i ustug podmiotom
zewnetrznym w procedurach dopuszczonych obowigzujacym prawem, oraz przy wykorzystaniu wiasnej
brygady komunalne;.

Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.

Inwestycje, remonty, modernizacie oraz utrzymanie biezace mieszkaniowego zasobu gminy, bedzie prowadzone
z wykorzystaniem nastepujacych $rodkdw finansowych:

1.

Srodki budzetowe, a w tym przychdd z tytutu sprzedazy lokali najemcom z bonifikata lub sprzedaz komercyjna
w 2020r.

2. Dofinansowanie z rzadowego programu wsparcia finansowego z funduszu doptat na tworzenie lokali
socjalnych i pomieszczen tymczasowych, realizowane w ramach konkursowych przez Bank Gospodarstwa
Krajowego

3. Regionalny Program Operacyjny dla wojewodztwa Slaskiego (Orla 4 i Tuwima 32).

4. Wojewddzki Fundusz Ochrony $rodowiska i GW - likwidacja ogrzewania emisyjnego w zasobach lokalowych
(Centralna 59)

5. Wptywow z czynszu za najem mieszkalnych ( 75%).

Struktura i wysoko$¢ wydatkdw planowanych w latach 2019-2023 zostata okreslona w pkt. VI
VII. Wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach z podziatem na koszty biezacej eksploatacii, koszty remontow
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy,
koszty zarzadu , koszty zarzadu nieruchomosciami wspdlnymi, ktérych gmina jest jednym ze
wspotwiascicieli, a takze wydatki inwestycyjne.
Tab 4. Wielko$¢ wydatkéw w kolejnych latach w rozbiciu na rézne rodzaje kosztow.
Laczne srodki Koszty Koszty zarzadu
przeznaczone na zarzqdu nieruchomoéciq Koszt bieche' Wvdatki
Rok gospodarke wiasnegonad | wspdlngw zt eksyloatac'i d Koszty remontow inwes¥ cvine w
mieszkaniowa w zasobami (Wspdlnota P | ! z y +yJ
perspektywie 5 lat zt mieszkaniowa) z z
w zt
2020 2.255.000 42.000 58.000 190.000 35.000 1.930.000,00
2021 810.000 43.000 37.000 150.000 30.000 550,000,00
2022 489.000 44.000 - 120.000 25.000 300.000,00
2023 265.000 45.000 - 100.000 20.000 100.000,00
2024 461.000 46.000 - 95.000 20.000 300.000,00
2025 222.000 47.000 - 95.000 20.000 60.000,00
4.502.000 267.000 95.000 750.000 150.000 3.240.000,00

Wydatki inwestycyjne w wysokosci 3.240.000,00z¢ beda mialy nastepujace zrddia pokrycia:

$rodki budzetowe, a w tym przychdd z tytutu sprzedazy lokali najemcom z bonifikatg oraz sprzedaz komercyjna
(lata 2020 - 2021)

dofinansowanie z rzadowego programu wsparcia finansowego z funduszu doptat na tworzenie lokali
socjalnych i pomieszczen tymczasowych, realizowane w ramach konkursowych przez Bank Gospodarstwa
Krajowego (Rodzinna 97)

Regionalny Program Operacyjny dla wojewodztwa $Slaskiego ( Orla 4 i Tuwima 32)

Wojewddzki Fundusz Ochrony $rodowiska i GW - likwidacja ogrzewania emisyjnego w zasobach lokalowych
(Centralna 59)
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VIIl.  Opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy:

Realizacja programu mieszkaniowego na lata 2020-2025 w zakresie gospodarki inwestycyjnej i remontowej, winna
umozliwi¢ osiagniecie nastepujacych celdw:
— poprawienie stanu technicznego budynkéw oraz wyposazenie ich w ekologiczne systemy grzewcze
— wprzypadku budynku Orla 4 - petna rewitalizacja architektoniczno-budowlana
— w przypadku budynku Rodzinna 97 - rewitalizacja z utworzeniem lokali socjalnych i pomieszczen
tymczasowych; przygotowanie pomieszczen tymczasowych o ustawowej powierzchni uzytkowej, umozliwi
eksmisje najemcdw dotychczas korzystajacych z ,wymuszonej” ochrony w wiekszych lokalach
— podniesienie wartosci rynkowej budynkow i lokali
— ograniczanie maksymalnej powierzchni uzytkowej komunalnych lokali mieszkalnych z jednoczesng poprawg
funkcjonalno$ci
— poprawe estetyki budynkéw i ich otoczenia
— poprawe bilansu energetycznego budynkow, termomodernizacje $cian zewnetrznych, wprowadzanie
efektywnych - nie emisyjnych Zrédet ciepta oraz wymiane stolarki okiennej i drzwi zewnetrznych
— likwidacja budynku najstarszego (z XIX wieku), wymagajacego ogromnych naktadow — nieadekwatnych do
oczekiwanych efektdw, charakteryzujgcego sie bardzo wysokg energochtonnoscia, a usytuowanego
w miejscu niezbednym do innego zagospodarowania na cele publiczne; ostateczny termin likwidacji obiektu
bedzie uzalezniony od aktualnej sytuacji lokalowej w Gminie Kobior

Podsumowanie:

Przejecie przez Urzad Gminy od 1999 roku zasobow mieszkaniowych od bytych Zaktadéw Drzewnych PW,
przyniosto pozytywne elementy dla ich lokatoréw (ostona przed dyktatem prywatnego wiasciciela). Jednak prowadzona
od roku 2001 sprzedaz wykwaterowanych  budynkéw po cenach wolnorynkowych, nie zasilita
w sposob znaczacy funduszy przeznaczonych na ,reanimacje” zasobow mieszkalnych. Przychody uzyskane z tego
tytutu zostaty skierowane na inne biezace potrzeby samorzadu.

Planowana w niniejszym planie sprzedaz mieszkan z bonifikatg oraz sigganie po inne opisane $rodki zewnetrzne
i budzetowe, pozwoli na podniesienie stanu technicznego starych zasobdw.

Wydzielenie pomieszczen tymczasowych i mieszkan socjalnych, oraz konsekwentna egzekucja praw
wiascicielskich, w stosunku do najemcoéw nie wywigzujacych sie z swoich obowigzkéw, wptynie na poprawe
efektywno$ci gospodarowania zasobem mieszkaniowym przez najblizsze 5 lat.

Pozytywny wptyw na taki scenariusz ma przyjeta 30 kwietnia 20220 roku uchwata o przyjeciu Programu
Restrukturyzacji Zadtuzenia Lokatorow, ktory daje im niepowtarzalng szanse na stabilizacje mieszkaniowg, a Gminie
instrumenty do skutecznej egzekuciji swoich praw przed sadami oraz odzyskanie roli faktycznego Zarzadcy, a nie tylko
administratora.

Ten cel moze byé osiggniety przez konsekwentne stosowanie zasady, iz Najemca ma prawo do wyzszego
standardu technicznego lokalu lecz w ograniczonej powierzchni uzytkowej, uzaleznionej od jego mozliwosci finansowych
i faktycznych zweryfikowanych potrzeb.

W okresie realizacji niniejszego planu, konieczne jest ograniczenie przydziatu lokali nowym najemcom, za
wyjatkiem sytuacji o charakterze ,wyjatkowym”, wymagajacym wsparcia ze strony lokalnej wspoinoty.
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