UCHWALA NR XLVI/515/17
RADY MIASTA ZABRZE

z dnia 18 wrzesnia 2017 r.

w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Zabrze na
lata 2018-2022

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 151 art. 40 ust.1 12 pkt3 ustawy zdnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie
gminnym (tekst jednolity Dz. U. 22016 roku, poz. 446) oraz art.21 ust 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 roku o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego (tekst
jednolity Dz. U. z 2016 roku, poz. 1610) na wniosek Prezydenta Miasta

uchwala sie, co nastepuje:

§ 1. Przyja¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Zabrze na lata 2018-2022
stanowiacy zatacznik nr 1 do uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Prezydentowi Miasta Zabrze.

§ 3. Uchwata podlega ogloszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Slaskiego iwchodzi w zycie
z dniem 01.01.2018 r., jednak nie wczesniej niz 14 dni od daty ogloszenia.

Przewodniczacy Rady Miasta
Zabrze

mgr Marian Czochara
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Wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Zabrze
na lata 2018-2022

Wprowadzenie

Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity Dz. U. z 2016 roku, poz. 1610) tworzenie
warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej jest zadaniem wlasnym gminy.
Gmina, na zasadach i w wypadkach przewidzianych w tej ustawie, zapewnia lokale socjalne i lokale zamienne,
a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach. Gmina powinna
wykonywa¢ zadania, o ktorych mowa powyzej, wykorzystujac mieszkaniowy zasob gminy lub w inny sposob.

W celu zapewnienia lokali socjalnych i lokali zamiennych oraz zaspokojenia potrzeb gospodarstw
domowych o niskich dochodach gmina bedzie utrzymywaé zasob mieszkaniowy.

W celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych pozostatych cztonkéw wspolnoty samorzadowej Gmina
bedzie tworzy¢ warunki do realizacji na terenie miasta mieszkaniowych inwestycji budowlanych w ramach
spotecznego budownictwa czynszowego, budownictwa deweloperskiego i indywidualnego. Priorytetowym
zadaniem w tym zakresie bedzie kontynuowanie prac zwigzanych z powstawaniem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego i uzbrajaniem dziatek budowlanych, co pozwoli na zdynamizowanie
przygotowywania i zbywania przez gmin¢ nieruchomos$ci gruntowych pod indywidualne budownictwo
mieszkaniowe.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Zabrze stanowi $redniookresowy
dokument planistyczny wspierajacy Prezydenta Miasta w racjonalnym i efektywnym gospodarowaniu zasobem
mieszkaniowym.

O ksztalcie programu decyduja wszelkie dzialania, decyzje i plany przysztych przedsiewzieé
zmierzajace do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czlonkdéw wspolnoty samorzadowej przy uwzglednianiu
lokalnych uwarunkowan spoleczno-gospodarczych, a w szczego6lnosci finansowych, infrastrukturalnych
i techniczno-organizacyjnych. Jednym z kluczowych aspektow wieloletniego programu gospodarowania jest
wskazanie optymalnej formuly organizacji zarzadzania komunalnymi nieruchomosciami mieszkaniowymi.
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Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Zabrze na lata 2018-2022

A. Charakterystyka komunalnych zasoboéw mieszkaniowych w latach 2012-2016

Miasto Zabrze dysponuje mieszkaniowym zasobem gminy, w sktad ktérego wchodzg lokale mieszkalne
polozone w budynkach: komunalnych, wspolnot mieszkaniowych z udzialem Miasta Zabrze oraz prywatnych,

pozostajacych w posiadaniu spétki komunalnej.

Ponizej przedstawiono informacj¢ o wielkosci zasobu komunalnego w latach 2012-2016, z ktorej wynika,
ze mieszkaniowy zasdb Miasta Zabrze ulega stopniowemu pomniejszeniu:

, LATA /STAN NA KONIEC
WYSZCZEGOLNIENIE
2012 2013 2014 2015 2016
Liczba lokali mieszkalnych 13 629 13 385 12 950 12 620 12 359
Powierzchnia lokali mieszkalnych 622 180 610 208 589 745 575 310 563 851
Przecigtna wielko$¢ mieszkania 4565 4559 45.60 4551 45.62
) LATA /STAN NA KONIEC
WYSZCZEGOLNIENIE
2012 2013 2014 2015 2016
Liczba mieszkan socjalnych 658 770 790 891 960
Powierzchnia lokali socjalnych 26 694 31 200 32 095 36 269 39 334
Przecigtna wielko$¢ mieszkania 4057 4052 4062 40.71 40.97

Spadek wielko$ci mieszkaniowego zasobu Miasta Zabrze w gléwnej mierze jest wynikiem dokonywania
sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz ich najemcéw z zastosowaniem bonifikaty od ceny sprzedazy. Ponizej
przedstawiono informacj¢ dotyczaca prowadzonej sprzedazy lokali mieszkalnych w latach 2012-2016:

. . LATA
SPRZEDAZ MIESZKAN
2012 2013 2014 2015 2016
Il(_)éc' sprzedanych lokali 692 652 418 360 330
mieszkalnych

B. Liczba os6b ubiegajacych si¢ 0 mieszkania komunalne

Wielko§¢ potrzeb mieszkaniowych wyznacza

liczba

ztozonych w  Urzedzie

0 przyznanie mieszkania. Wydziat Zarzadzania Nieruchomos$ciami prowadzi:

1. Liste oczekujacych na mieszkanie komunalne (scalona).

2. Liste oczekujacych na mieszkanie socjalne.

Miejskim  wnioskow

WNIOSKI O MIESZKANIE KOMUNALNE 2012 2013 2014 2015 2016

Graniczna pozycja nadana na liscie
oczekujacych na mieszkanie komunalne 23751 24 085 24 469 24 860 25 287
na dzien 31.12. kolejnego roku
LIC'Zba nlezreallgowanych wm'oskow mieszkaniowych 10 779 9846 9170 7706 7349
ztozonych do dnia 31.12. kolejnego roku
Liczba niezrealizowanych wnioskow mieszkaniowych
ztozonych do dnia 31.12. kolejnego roku oceniona na 6 254 6413 6 654 6 913 7349
dzien 31.12.2016 1.
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Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Zabrze na lata 2018-2022

I. Prognoza dotyczaca wielkoSci

oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy

w poszczegélnych latach, z podzialem na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne

1. Wielko$¢ zasobu mieszkaniowego gminy

Wielko$¢ zasobu mieszkaniowego Miasta Zabrze z podzialem na poszczegolne typy budynkow (wg stanu
na dzien 31.12.2016 r.) przedstawiono w ponizszej tabeli, ktora obejmuje lokale mieszkalne komunalne, jak

réwniez i socjalne:

POWIERZCHNIA /m%

ILOSC LOKALI

TYP BUDYNKU Z‘:‘_lé%(‘}o‘ll’_cl‘* LOKALI IESZKALNYCH
MIESZKALNYCH

KOMUNALNY JGN 183195 3925

WSPOLNOTA MIESZKANIOWA JGN 231228 5 154

W UZYTKOWANIU ZBM - TBS 237 600 4836

PRYWATNY ZBM - TBS 33 957 666

RAZEM 685 980 14581

W ponizszej tabeli przedstawiono wydzielony zasob lokali socjalnych w rozbiciu na poszczegdlne typy

budynkow.
POWIERZCHNIA /m?/ LLOSE LOKALL
TYP BUDYNKU b S UL, LOKALI
LOKALI SOCJALNYCH
SOCJALNYCH
BUDYNKI KOMUNALNE/WSPOLNOTY JGN 38 694 944
W UZYTKOWANIU ZBM - TBS 640 16
PRYWATNY ZBM - TBS 2999 66
RAZEM 42 333 1026

2. Pomniejszanie zasobu mieszkaniowego gminy

Pomniejszanie gminnego zasobu mieszkaniowego w prognozowanym okresie bgdzie nastgpowac poprzez:

1) zbywanie lokali mieszkalnych na rzecz najemcow,

2) sprzedaz lokali mieszkalnych w drodze przetargu lub negocjacji,

3) rozbiorke budynkow,

4) zwrot wiascicielom zarzadu nieruchomosciami,

5) wnoszenie nieruchomosci jako aportu do spotek prawa handlowego.

3. Powi¢kszanie zasobu mieszkaniowego gminy

Powigkszanie gminnego zasobu mieszkaniowego w prognozowanym okresie bgdzie nastgpowac poprzez:

1) przejecia zaktadowych budynkow mieszkalnych,

2) nabywanie budynkéw w drodze sprzedazy, darowizny na wniosek zainteresowanych podmiotow lub
zrzeczenia si¢ przez dotychczasowego wlasciciela,

3) adaptacje komunalnych budynkow uzytkowych na cele mieszkaniowe,

4) budownictwo mieszkaniowe.
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Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Zabrze na lata 2018-2022

4. Zaséb lokali socjalnych

W prognozowanym okresie gmina bedzie pozyskiwaé lokale socjalne w drodze:

1) adaptacji budynkow uzytkowych na cele mieszkalne,

2) przekwalifikowania lokali mieszkalnych na socjalne,

3) adaptacji pustostanow lokali mieszkalnych i uzytkowych,

4) przekwalifikowania lokali mieszkalnych na socjalne w budynkach z przewagg tego typu

lokali,

opuszczanych przez najemcOw, korzystajacych z mozliwo$ci zamiany dotychczas zajmowanego lokalu

na inny lokal komunalny.

5. Prognoza wielkoSci zasobu mieszkaniowego gminy w kolejnych latach

W latach 2018-2022 mieszkaniowy zasob Miasta Zabrze bedzie ulegal sukcesywnemu zmniejszaniu,

w przewazajacej mierze wskutek sprzedazy lokali na rzecz najemcow.

SYMUkAAIE‘S'éAI?AEE?CLl_'OKAL' LICZBA LOKALI MIESZKALNYCH
2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022
STAN NA POCZATEK ROKU 12359 | 12051 | 11743| 11485| 11277| 11069
ADAPTACJA NA CELE MIESZKALNE 0 5 5 5 5 6
NABYWANIE NA WEASNOSC 2 2 2 2 2 2
ZWROT WEASCICIELOM 0 0 0 0 0 0
SPRZEDAZ -300| -300| -250| -200| -200| -200
ROZBIORKI -10 -15 -15 -15 -15 -15
STAN NA KONIEC ROKU 12051| 11743| 11485| 11277| 11069 | 10862
SYMULACJA ILOSCI LOKALI LICZBA LOKALI SOCJALNYCH/
SOCJALNYCH POMIESZCZEN TYMCZASOWYCH
2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022
STAN NA POCZATEK ROKU 960| 1030| 1105| 1180 1255| 1330
ADAPTACJA NA CELE MIESZKALNE 0 5 5 5 5 5
REMONTY PUSTOSTANOW 60 60 60 60 60 60
ZMIANA STATUSU LOKALU NA SOCJALNY 35 35 35 35 35 35
UTRATA STATUSU LOKALU SOCJALNEGO -25 -25 -25 -25 -25 -25
STAN NA KONIEC ROKU 1030| 1105| 1180| 1255| 1330| 1405
4
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Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Zabrze na lata 2018-2022
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SYMULACJA POWIERZCHNI UZYTKOWEJ LOKALI

6. Dostarczanie lokali socjalnych w celu realizacji wyrokéw eksmisyjnych

prognoza na dzien 31 grudnia 2017 2018 2019 2020 2021 2022
LOKALE KOMUNALNE 549 605 535 558 523 792 514 306 504 819 495 379
LOKALE SOCJALNE 42 202 45 275 48 348 51421 54 494 57 567
Symulacja powierzchni uzytkowej lokali
w latach 2017-2022
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Priorytetowym zadaniem gminy w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej
staje si¢ dostarczanie lokali socjalnych w celu realizacji wyrokow eksmisyjnych, zarbwno w obrebie wlasnego

zasobu, jak i zasobow mieszkaniowych nalezacych do innych gestorow.

Wedtug stanu na dzien 31.12.2016 roku na mieszkanie socjalne oczekuje 2 564 gospodarstw domowych, w tym
2 082 uprawnionych do jego otrzymania na podstawie wyroku sadu orzekajacego eksmisj¢ z zajmowanego
lokalu. Pozostale osoby oczekuja na przyznanie mieszkania socjalnego na podstawie pozytywnej opinii

Spotecznej Komisji Mieszkaniowej z uwagi na trudng sytuacj¢ rodzinng i materialna.
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Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Zabrze na lata 2018-2022

LICZBA WYROKOW EKSMISYJNYCH
Z PRAWEM DO LOKALU SOCJALNEGO _

) ILOSC
WELASCICIEL LOKALU WYROKOW
MIASTO ZABRZE 1085
SRK S.A/TERMA-DOM SP. Z 0.0. 587
GSM LUIZA 159
ZABRZANSKA SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA 89
LOKALNE ZRZESZENIE WEASCICIELI NIERUCHOMOSCI 105
AGAREX SP. Z 0.0. 11
SM MAKOSZOWIANKA 0
POZOSTALI 46
RAZEM 2082

Wyroki z prawem do lokalu socjalnego

9% °% 20 0%

®MIASTO ZABRZE

ESRKS.A

B GSM LUIZA

uZSM

u1ZWN

® AGAREX SP. Z0.0.
SM MAKOSZOWIANKA
POZOSTALI

W wypadku, gdy sad orzekajac eksmisj¢ z zajmowanego lokalu mieszkalnego, nie przyzna dtuznikowi prawa
do lokalu socjalnego, wierzyciel lub gmina moga wskaza¢ eksmitowanemu pomieszczenie tymczasowe. Ponizej
przedstawiono w formie tabeli informacje o ilo$ci wyrokdéw eksmisyjnych bez prawa do lokalu socjalnego:

LICZBA WYROKOW EKSMISYJNYCH
BEZ PRAWA DO LOKALU SOCJALNEGO _

] 1LOSC
WLASCICIEL LOKALU WYROKOW
MIASTO ZABRZE 422
SRK S.A./TERMA-DOM SP. Z 0.0. 56
GSM LUIZA 21
ZABRZANSKA SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA 17
LOKALNE ZRZESZENIE WEASCICIELI NIERUCHOMOSCI 24
AGAREX SP. Z 0.0. 0
SM MAKOSZOWIANKA 3
POZOSTALI 84
RAZEM 627
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Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Zabrze na lata 2018-2022

Wyroki bez prawa do lokalu socjalnego
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Na podstawie art. 18 ust. 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, w wypadku gdy gmina nie dostarczy lokalu socjalnego osobie
uprawnionej do jego otrzymania na podstawie wyroku sadowego orzekajacego eksmisje, wlasciciel lokalu moze
dochodzi¢ od gminy odszkodowania w pelnej wysokoS$ci za poniesione straty z tego tytutu.

Gmina nie jest w stanie zapewni¢ wystarczajacej ilosci lokali socjalnych w ramach posiadanego zasobu
mieszkaniowego dla zabezpieczenia realizacji wyrokow eksmisyjnych, zatem konieczne jest poszukiwanie
innych rozwigzan.

Z uwagi na ograniczone mozliwosci w zakresie dostarczania lokali socjalnych, wobec kolejnych wezwan
do zaptaty odszkodowania za niedostarczenie lokali socjalnych kierowanych pod adresem gminy, kwesti¢
powetowania strat gestorow zasobéw mieszkaniowych rozwigzano poprzez zawieranie z nimi comiesigcznych
porozumien okreslajacych wysokos¢ odszkodowania na niedostarczenie lokalu socjalnego. W razie braku woli
ugodowego zaspokojenia roszczenia, rozstrzygnigcie w kwestii wysokosci odszkodowania naleze¢ bedzie
do sadu powszechnego.

Wysokos$¢ odszkodowania ustalana jest w wysokosci optat naleznych od bytego lokatora, wobec ktoérego
orzeczono eksmisj¢, pomniejszonych o dokonane przez niego wptlaty lub uzyskany dodatek mieszkaniowy.
Pozwala to gminie na unikni¢cie kosztow sadowych i zastgpstwa procesowego w sprawach o zasadzenie
odszkodowania za niedostarczenie lokalu socjalnego. Ponizej przedstawiono w formie tabeli wydatki
na odszkodowania w latach 2012-2017:

ODSZKODOWANIA ZA NIEDOSTARCZENIE LOKALI SOCJALNYCH

LATA 2012 2013 2014 2015 2016 2017

WYDATKI 1983811 1371572 1061 312 688 760 1571478 1698 423

*2012-2016 — wydatki rzeczywiste/ 2017 - plan

PROGNOZA WYSOKOSCI ODSZKODOWAN ZA NIEDOSTARCZENIE LOKALI SOCJALNYCH

LATA 2018 2019 2020 2021 2022

PROGNOZA 5000 000 5000 000 3 000 000 3200 000 3 500 000

Uzupehiajacag forma dostarczania lokali socjalnych jest ich wynajmowanie od gestorow innych zasobow
mieszkaniowych celem wskazania ich jako mieszkania socjalnego osobom oczekujacym na realizacje wyroku
orzekajacego oprdznienie innego lokalu w zasobach tego gestora. Aktualnie takie rozwigzanie stosowane jest we
wspotpracy z GSM ,,Luiza” (48 lokali) i ZBM TBS sp. z 0.0. (3 lokale).
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Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Zabrze na lata 2018-2022

7. Podzial mieszkaniowego zasobu gminy na kategorie

Mieszkaniowy zasob Miasta Zabrze dzieli si¢ na trzy kategorie.

1) Kategoria A obejmuje lokale mieszkalne, znajdujace si¢ przymusowym zarzadzie lub bedace wiasnos$cia
gminy, ktore nie zostang sprywatyzowane i beda stuzyly realizacji potrzeb gminy w zakresie dostarczania
lokali socjalnych, zamiennych oraz lokali dla gospodarstw domowych o niskich dochodach.

2) Kategoria B obejmuje lokale mieszkalne znajdujace sie:

e w budynkach istniejacych wspolnot mieszkaniowych,

e w budynkach komunalnych stanowigcych czgs¢ budynkow  wieloklatkowych, bedacych
architektoniczna caloscia, a podzielonych na odrgbne nieruchomosci, w ktorych znajduje si¢
przynajmniej jedna wspolnota mieszkaniowa, a pozostata czes¢ budynku wieloklatkowego jest
komunalna,

e w budynkach komunalnych polozonych w bezposrednim s3siedztwie budynkéw wspdlnot
mieszkaniowych.

Lokale nalezace do kategorii B moga zosta¢ zbyte na wniosek najemcy, badz - jako pustostany - w drodze

przetargu lub negocjaciji.

3) Kategoria C obejmuje lokale mieszkalne, ktore zostang przeznaczone do sprzedazy w pierwszej kolejnosci,
a znajdujace si¢ w budynkach istniejacych wspolnot mieszkaniowych, w ktorych udziat Miasta Zabrze
wynosi mniej niz 20%.

KATEGORIA LOKALE MIESZKALNE POLOZONE SYMBOL
ZASOBU W BUDYNKACH KATEGORII
WYLACZONY » komunalnych przeznaczonych na lokale A
Z PRYWATYZACJI socjalne lub zamienne
PRZEZNACZONY » istniejacych wspolnot mieszkaniowych
DO PRYWATYZACJI , . . B
» planowanych wspolnot mieszkaniowych
PRZEZNACZONY , . . . .
00 PRYWATYZAC ivicic ettt B
W PIERWSZEJ KOLEJNOSCI Wynost ponizej 27

Prezydent Miasta Zabrze dokonat podzialu mieszkaniowego zasobu gminy na przedstawione powyzej kategorie
w drodze zarzadzenia nr 66/ZN/08 z dnia 20.02.2008 r. w sprawie podzialu mieszkaniowego zasobu Gminy
Miejskiej Zabrze na kategorie.

W oparciu o przedmiotowe zarzadzenie dokonano wytypowania nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy
na podstawie zarzadzenia nr 389/ZN/08 Prezydenta Miasta Zabrze z dnia 11.07.2008 roku w sprawie przyjgcia
wykazu nieruchomosci zabudowanych budynkami wielolokalowymi przeznaczonych do prywatyzacji.

8. Struktura wiekowa mieszkaniowego zasobu gminy

Mieszkaniowy zasob Miasta Zabrze pochodzi w przewazajacej mierze sprzed drugiej wojny $wiatowej. Z uwagi
na wiek, a w konsekwencji postepujace zuzycie eksploatacyjne, jest powaznie zdekapitalizowany i wymaga
statych naktadow finansowych na utrzymywanie go w stanie zdatnym do eksploatacji. W najlepszym stanie
technicznym znajduja si¢ budynki potozone na osiedlu Jodtowa, wybudowane w latach 2004-2006 w ramach
budownictwa zamiennego w zwiazku z powstaniem Drogowej Trasy Srednicowe;.
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Zasob mieszkaniowy wedlug wieku
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9. Stan techniczny mieszkaniowego zasobu gminy

Ponizej przedstawiono klasyfikacje budynkow wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy,
uwzgledniajaca ich stan techniczny:

KATE- KLASYFIKACJA
GORIA BUDYNKOW STAN TECHNICZNY
A Wymagajacy prac remontowych | Budynek wykwaterowany lub przeznaczony do rozbiorki

w celu zapewnienia

. , . . Konieczno$¢ wymiany instalacji gazowej lub uszczelnienia
bezpieczenstwa mieszkancow OnIeCzZnose wy y "9 g

przewodow kominowych
B Wymagajacy prac celem Konieczno$¢ remontu dachu, naprawy elewacji, wymiany
zapobiegania degradacji instalacji wodnej lub kanalizacyjnej
substancji budynku
C Wymagajacy poprawy standardu | Konieczno$¢ wymiany stolarki okiennej i drzwiowej, instalacji

elektrycznej, termorenowacji, likwidacji szamb i suchych
ubikacji, przeprowadzenia robot ogélno-budowlanych

D Niewymagajacy prac W najblizszym czasie nie zachodzi konieczno$¢ prowadzenia
remontowych prac remontowych
9
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Podzial zasobu mieszkaniowego ze wzgledu
na stan techniczny budynkow

2%
0%

m KATEGORIA A
m KATEGORIA B
" KATEGORIAC

= KATEGORIA D

Kwalifikacji budynku do poszczegodlnej kategorii dokonano w oparciu o coroczne i pigcioletnie przeglady
obiektu budowlanego, uwzgledniajac zalecenia w nich zawarte.

Z powyzszego wykresu wynika, ze wiekszo$¢ budynkéw komunalnych wymaga przeprowadzenia prac celem
zapobiegania degradacji substancji budynku, w szczegdlnosci remontu dachu, naprawy elewacji, wymiany
instalacji wodnej lub kanalizacyjnej, jak rowniez podniesienia standardu poprzez wymiang stolarki okiennej lub
drzwiowej, instalacji elektrycznej, termorenowacji, likwidacji szamb i suchych ubikacji, badz przeprowadzenia
robot ogodlno-budowlanych.

Roboty remontowe najintensywniej prowadzone sa w budynkach wspolnot mieszkaniowych, w ktorych Miasto
Zabrze partycypuje wnoszac miesi¢czne zaliczki na koszty remontdéw (fundusz remontowy).

W 2017 r. przewidywane roczne wydatki na ten cel bedg si¢ ksztattowaé na poziomie:
e w przypadku Jednostki Gospodarki Nieruchomosciami — 9.043.937 zt,
e wprzypadku ZBM - TBS sp. z 0.0. — 3 876 000 zt.

1. Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji, wynikajacy ze stanu technicznego budynkoéow
i lokali, z podzialem na kolejne lata
1. Plan remontéw i modernizacji

1. Priorytetem remontow budynkow i lokali jest usuwanie stanéw awaryjnych zagrazajacych bezpieczenstwu
mieszkancow oraz substancji budynku.

2. Priorytetem modernizacji budynkow i lokali jest poprawa standardu zamieszkiwania mieszkancow.

3. Remonty lokali mieszkalnych oraz budynkéw beda wykonywane przez Miasto Zabrze i Jednostke
Gospodarki Nieruchomo$ciami na podstawie corocznie przygotowywanych planéw remontéw, jak rowniez
poza planem w razie zaistnienia nagtych zdarzen powodujacych konieczno$¢ natychmiastowego wykonania
rob6t remontowych.

4. W pierwszej kolejnosci wykonywane beda roboty budowlane i rozbiorki, ktorych konieczno$¢ wykonania
wynika z decyzji Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego.

10
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2. Zakres niezbednych robét remontowych w mieszkaniowym zasobie Miasta Zabrze

Zakres niezbednych potrzeb remontowych zasobu mieszkaniowego finansowanego z budzetu Miasta Zabrze

wg stanu na 2017 rok oraz ich szacunkowy koszt przedstawia ponizsza tabela:

TYPY ROBOT SZ@?&}'S@? A
Roboty dekarsko-blacharskie 19 310 000 zt
Naprawa kominow 660 000 zt
Roboty ogdlnobudowlane 3350 000 zt
Roboty elektryczne 2 540 000 zt
Remonty instalacji gazowej 15 000 zt
Remonty instalacji wod-kan 2 160 000 zt
Wymiana stolarki okiennej i drzwiowej 2 600 000 zt
Naprawa / wymiana piecoOw grzewczych 839 500 zt
Utwardzenia terenow 500 000 zt
Rozbiorki budynkow 500 000 zt
Remonty lokali socjalnych i zamiennych 15 000 000 zt
RAZEM 47 474 500 zk

Potrzeby remontowe w komunalnym
zasobie mieszkaniowym

B Roboty dekarsko-blacharskie

B Naprawa kominoéw

¥ Roboty ogdlnobudowlane

B Roboty elektryczne

B Remonty instalacji gazowej

= Remonty instalacji wod-kan
Wymiana stolarki okiennej i
drzwiowej

¥ Naprawa /wymiana piecow
grzewczych
Utwardzenia terenow

B Rozbiorki budynkow

Remonty lokali socjalnych i
zamiennych
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I11. Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

1. Sprzedaz lokali w latach 2018-2022 bgdzie realizowana w ramach:

a) prywatyzacji rozproszonej,
b) prywatyzacji selektywnej.

. Prywatyzacja rozproszona polega¢ bedzie na kontynuowaniu obecnej formy, tj. na umozliwianiu nabycia
lokalu w budynkach przeznaczonych do prywatyzacji przez:
a) dotychczasowego najemce,

b) osoby trzecie w przypadku zbywania pustostanow.

. Prywatyzacja selektywna polega¢ bedzie na wytypowaniu w miescie budynkéow do catkowitego
sprywatyzowania przez sprzedaz lokali. Do calkowitej prywatyzacji Prezydent Miasta przeznacza¢ bedzie
lokale komunalne w budynkach wsp6lnot mieszkaniowych, w ktorych Miasto Zabrze posiada mniej niz 20%
udziatéw w nieruchomosci wspolnej.

. Najemcom lokali komunalnych w nieruchomos$ciach, o ktorych mowa w pkt. 3, bedzie proponowane ich

nabycie z przystugujaca bonifikata.

. W ofercie nabycia lokalu mieszkalnego najemca uzyska pelng informacje¢ dotyczaca:

a) przystugujacego mu prawa pierwszenstwa w nabyciu lokalu,

b) ceny nabycia i przystugujacych bonifikat,

¢) lokalu zamiennego, bedacego przedmiotem ewentualnej zamiany w przypadku odmowy skorzystania
z mozliwo$ci pierwszenstwa nabycia zajmowanego lokalu, o ile bedzie taki w dyspozycji, a Prezydent
Miasta Zabrze posiadaé bedzie plany odnosnie innego zagospodarowania przedmiotowej
nieruchomosci,

d) dalszego sposobu postepowania w sytuacji, gdy najemca skorzysta z prawa pierwszenstwa
w nabyciu lokalu,

e) dalszego sposobu postepowania w sytuacji, gdy najemca nie skorzysta z prawa pierwszenstwa
w nabyciu lokalu.

. Najemcom wyrazajacym wole skorzystania z pierwszenstwa w nabyciu lokalu zostanie on sprzedany
Z zachowaniem przewidzianych w prawie lokalnym bonifikat.

. Najemcom ostatnich nie sprzedanych lokali mieszkalnych w budynku, nie wyrazajacym woli skorzystania
z pierwszenstwa w nabyciu lokalu, Prezydent Miasta Zabrze moze zaoferowaé wynajecie innego lokalu
mieszkalnego, spetniajacego wymagania co najmniej takie same, jakie powinien spetnia¢ lokal zamienny.

. Wolne lokale komunalne w budynkach wspolnot mieszkaniowych, ktorych najemcy nie skorzystali
7z prawa pierwszenstwa w nabyciu zajmowanego lokalu i zawarli umowe najmu innego lokalu
z zasobu mieszkaniowego Miasta Zabrze, przeznacza si¢ do sprzedazy w drodze przetargu,
a w razie nieskuteczno$ci procedury przetargowej - W drodze negocjacji.

. Prezydent Miasta w drodze zarzadzenia w sprawie przyjecia wykazu nieruchomosci zabudowanych
budynkami wielolokalowymi przeznaczonych do prywatyzacji ustala wykaz nieruchomosci, w ktorych
prowadzona bedzie sprzedaz lokali na rzecz najemcow badz sprzedaz pustostanow w drodze przetargu lub
negocjacji zgodnie z podziatem na kategorie przewidziane w rozdziale I pkt 7.

10. Ponizej w formie tabelarycznej przedstawiono prognoze sprzedazy lokali mieszkalnych w latach 2017-2022,

zaktadajaca stopniowe zmniejszenie liczby zbywanych lokali w zwigzku z konsekwentng realizacja
wnioskow najemcow w ostatnich latach:

Prognoza sprzedazy lokali mieszkalnych na lata 2017-2022

2017 2018 2019 2020 2021 2022
Nabywanie na wlasno$¢ 2 2 2 2 2 2
Zwrot wlascicielowi - - - - - -
Sprzedaz 300 300 250 200 200 200
12
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IV. Zasady polityki czynszowej i warunki obnizki czynszu

§1
Zasady polityki czynszowej Miasta Zabrze w latach 2018-2022

1. Stawke bazowa czynszu za 1 m’ powierzchni uzytkowej lokali z uwzglednieniem czynnikow
podwyzszajacych lub obnizajacych jej wysokos¢ okresla Prezydent Miasta w drodze zarzadzenia.

2. Bazowa stawka czynszowa ulega zrdéznicowaniu o czynniki podwyzszajace lub obnizajace warto§¢
uzytkowa lokalu mieszkalnego, okreslone w art. 7 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

3. Wysokos¢ stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych ustalona zostaje jako iloczyn
bazowej stawki czynszu oraz sumy wskaznikow procentowych przypisanych czynnikom korygujacym
wplywajacym na podwyzszenie lub obnizenie stawki bazowe;j.

4. Wysokos¢ stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu socjalnego nie moze przekroczyé 50%
stawki najnizszego czynszu obowigzujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym.

5. Wysoko$¢ stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej tymczasowego pomieszczenia odpowiada
wysokosci stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu socjalnego.

6. Wysokos¢ stawki bazowej czynszu moze ulec podwyzszeniu nie wiecej niz 20% i nie czedciej niz raz
w roku na podstawie zarzadzenia Prezydenta Miasta, o ktorym mowa w pkt. 1.

7. Podniesienie standardu mieszkania przez najemce we wiasnym zakresie w trakcie trwania stosunku najmu
nie wptywa bezposrednio na wysokos$¢ ustalonego czynszu.

8. W przypadku zmian wprowadzonych przez wynajmujacego w lokalu mieszkalnym wplywajacych
na wysoko$¢ stawki czynszu, zmian¢ czynszu wprowadza si¢ po dokonanym odbiorze technicznym,
W wysokosci okreslonej wedtug zasad ustalonych w zarzadzeniu, o ktéorym mowa w pkt. 1.

9. Najemcy lokali, ktorzy dokonali: przylaczenia do lokalu mieszkalnego zaadaptowanej powierzchni
niemieszkalnej, innego lokalu mieszkalnego lub jego czesci, badZ podziatu dotychczas zajmowanego lokalu
oplacaja czynsz wedlug stawki bazowej okreslonej dla dotychczas zajmowanego lokalu, niezaleznie
od wielkosci jego powierzchni uzytkowej zuwzglednieniem czynnikoéw korygujacych wynikajacych
z zarzadzenia, o ktorym mowa w pkt. 1, w odniesieniu do catosci lokalu.

10. Osoby, z ktoérymi zawarto umowe najmu na podstawie § 14 pkt 4 uchwaty nr XXX11/329/04 Rady Miejskiej
w Zabrzu z dnia 11.10.2004 roku w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Zabrze, oplacaja czynsz wedlug stawki bazowej
okreslonej w zarzadzeniu, o ktérym mowa w pkt. 1, z uwzglgdnieniem czynnikow korygujacych
wynikajacych z tego zarzadzenia.

11. Najemcy lokali, z ktorymi zawarto umowe najmu po dokonaniu zamiany, o ktérej mowa w § 15 uchwaty
nr XXXI1/329/04 Rady Miejskiej w Zabrzu z dnia 11.10.2004 roku w sprawie zasad wynajmowania lokali
mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Zabrze, oplacaja czynsz
wedlug stawki bazowej okreslonej dla poprzedniego najemcy, niezaleznie od wielkos$ci powierzchni
uzytkowej tego lokalu oraz trybu zawarcia umowy najmu.

12. Osoby, z ktorymi zawarto umowe najmu lokalu na podstawie § 16 uchwaty nr XXXII/329/04 Rady
Miejskiej w Zabrzu zdnia 11.10.2004 roku w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Zabrze, optacaja czynsz wedlug stawki
bazowej okreslonej dla dotychczas zajmowanego lokalu zuwzglednieniem czynnikow korygujacych
wynikajacych z zarzadzenia, o ktorym mowa w pkt. 1, a w przypadku najemcow zajmujacych lokal
uzyskany w wyniku przetargu lub negocjacji — wedlug stawki bazowej wskazanej w zarzadzeniu, o ktorym
mowa w pkt. 1.

13. Osoby zajmujace lokal mieszkalny bez tytulu prawnego sa obowigzane od dnia powstania przyczyny
zajmowania lokalu bez tytutu prawnego do dnia oproznienia lokalu co miesiac uiszcza¢ odszkodowanie,
0 ktorym mowa wart. 18 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego w wysokosci odpowiadajacej bazowej
stawce czynszowej z uwzglednieniem czynnikow podwyzszajacych lub obnizajacych jej wysokos¢
okreslonemu zgodnie z obowigzujacym zarzadzeniem Prezydenta Miasta Zabrze w sprawie ustalenia
wysokosci stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych, stanowiacych
mieszkaniowy zasob Miasta Zabrze.

14. Stawka czynszu za lokale mieszkalne, ktérych umowy najmu zostaly zawarte w trybie przetargu lub
negocjacji wysokosci stawki czynszowej, podlega jeden raz w roku podwyzce o wysoko$¢ sredniorocznego
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wskaznika cen towarow i ustug konsumpcyjnych ogétem za rok poprzedni, oglaszanego przez Prezesa
Glownego Urzedu Statystycznego, podwyzszonego o dwa punkty procentowe.

§2
Warunki obnizki czynszu

1. Najemcy lokali komunalnych, ktérych dochod na cztonka gospodarstwa domowego nie przekracza dochodu
uzasadniajacego ubieganie si¢ o przyznanie lokalu socjalnego, okreslonego w uchwale nr XXXI1/329/04
Rady Miejskiej w Zabrzu z dnia 11.10.2004 roku w sprawie zasad wynajmowania lokali mieszkalnych
wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Zabrze, moga ubiegaé si¢ o obnizke
czynszu na okres 12 miesigcy.

2. Obnizka czynszu przyznawana jest najemcom lokali komunalnych w wypadku, jezeli wysokos$¢ stawki
bazowej czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej lokalu w skali roku przekroczy 4% wskaznika
przeliczeniowego, o ktorym mowa w art. 2 ust. 1 pkt 12 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

3. Warunkiem udzielenia obnizki czynszu jest biezace regulowanie czynszu i optat niezaleznych od wtasciciela
lub rzetelne wywiazywanie si¢ z zawartej ugody na ratalng splate zobowigzan wobec Miasta Zabrze przez
okres 12 miesiecy poprzedzajacych ztozenie wniosku o obnizke czynszu.

4. Obnizka czynszu nie przystuguje osobom otrzymujacym w dniu ztozenia wniosku o jej udzielenie dodatek
mieszkaniowy.

5. Wysoko$¢ obnizki uzalezniona jest od wysokosci dochodu gospodarstwa domowego najemcy
i Wynosi:
1) 50% - w przypadku, gdy $redni miesieczny dochdd brutto na jednego cztonka gospodarstwa domowego
w okresie 3 miesi¢cy poprzedzajacych dzien zlozenia wynajmujacemu o$wiadczenia nie przekraczat
50% kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwie domowym jednoosobowym i 25% tej kwoty
na kazdego kolejnego cztonka rodziny w gospodarstwie wieloosobowym,

2) 25% - w przypadku, gdy $redni miesieczny dochod brutto na jednego cztonka gospodarstwa domowego
w okresie 3 miesigcy poprzedzajacych dzien ztozenia wynajmujacemu o$wiadczenia wyniost od 50%
do 100% kwoty najnizszej emerytury w gospodarstwie domowym jednoosobowym i od 25% do 50% tej
kwoty na kazdego kolejnego cztonka rodziny w gospodarstwie wieloosobowym.

6. Szczegétowy tryb skladania i rozpatrywania wnioskow o obnizke czynszu okresli Prezydent Miasta
w drodze zarzadzenia.

V. Spos6b i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu
gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy
w kolejnych latach

Zarzadzanie komunalnym zasobem mieszkaniowym w latach 2018-2022, analogicznie jak dotychczas,
realizowane begdzie dwutorowo poprzez:

o Jednostke Gospodarki Nieruchomos$ciami;
e Zarzad Budynkow Mieszkaniowych - Towarzystwo Budownictwa Spolecznego sp. z 0.0.

Obszarem dziatania JGN bedg nieruchomosci stanowigce wiasno$¢ lub wspotwlasnos¢ Miasta Zabrze oraz
lokale komunalne w budynkach wspolnot mieszkaniowych z udzialem Miasta Zabrze, ktore nie zostaty
obcigzone prawem uzytkowania na rzecz ZBM - TBS sp. z 0.0.

Obszarem dzialania ZBM - TBS sp. z 0.0. bedg wspdlnoty mieszkaniowe z udziatem Miasta Zabrze, ktore
powierzyly zarzadzanie nieruchomo$cia wspolng tej spoéice oraz lokale komunalne w tych nieruchomosciach,
ktore zostaty obcigzone prawem uzytkowania na rzecz spotki oraz budynki prywatne pozostajace w jej wtadaniu.

1. Jednostka Gospodarki Nieruchomos$ciami

Uchwata nr XXVI1/299/16 Rady Miasta Zabrze z dnia 27.06.2016 r. dokonano zmiany nazwy Jednostki Obstugi
Finansowej Gospodarki Nieruchomos$ciami na Jednostka Gospodarki Nieruchomo$ciami.

Uchwala nr XXV/264/16 Rady Miasta Zabrze z dnia 16.05.2016 r. dokonano korekt w Statucie Jednostki
Obstugi Finansowej Gospodarki Nieruchomos$ciami poprzez dokonanie stosownych zmian zwigzanych
ze zmiang nazwy jednostki budzetowe;.
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Jednostka Obstugi Finansowej Gospodarki Nieruchomosciami zostata utworzona na podstawie uchwaty
nr XLIV/537/05 Rady Miejskiej w Zabrzu z dnia 12 wrze$nia 2005 roku w tej sprawie.

1.1 Przedmiot dzialania JGN

Zgodnie z § 5 pkt 1 uchwaty nr XLV/561/05 z dnia 17 pazdziernika 2005 r. w sprawie nadania Statutu jednostce
budzetowej pod nazwg Jednostka Gospodarki Nieruchomos$ciami, przedmiotem dziatania JGN jest:

1. Obstuga finansowa gospodarki nieruchomo$ciami, ktére stanowig wilasno$¢ lub wspdtwlasnos¢ Gminy
Miejskiej Zabrze oraz nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa, dla ktérych Prezydent Miasta wykonuje
uprawnienia wihascicielskie.

2. Zwyktly zarzad:

a) nieruchomo$ciami mieszkalnymi i uzytkowymi, bedacymi wilasnoscig lub wspotwlasnoscia Miasta
Zabrze, stanowigcymi grunty zabudowane budynkami mieszkalnymi i uzytkowymi oraz znajdujacymi
si¢ na tych nieruchomosciach obiektami infrastruktury technicznej, tj. urzadzeniami i sieciami
technicznego uzbrojenia terenu zwigzanymi z funkcjonowaniem budynkéw wraz z terenami
niezb¢dnymi do prawidlowego i racjonalnego korzystania z tych budynkow i urzadzen,

b) lokalami komunalnymi i Skarbu Panstwa w budynkach wspo6lnot mieszkaniowych,

€) nieruchomos$ciami mieszkalnymi i uzytkowymi bedacymi wiasnoscig lub wspotwlasnoscia Skarbu
Panstwa, stanowigcymi grunty zabudowane budynkami mieszkalnymi i uzytkowymi oraz znajdujacymi
si¢ na tych nieruchomos$ciach obiektami infrastruktury technicznej, tj. urzadzeniami i sieciami
technicznego uzbrojenia terenu zwigzanymi z funkcjonowaniem budynkow, dla ktorych Prezydent
Miasta wykonuje uprawnienia wlascicielskie, wraz z terenami niezb¢dnymi do prawidlowego
i racjonalnego korzystania z tych budynkow i urzadzen.

1.2 Zadania JGN

Do zadan Jednostki Gospodarki Nieruchomosciami nalezy:

1) prowadzenie rachunkowosci obejmujacej dochody z tytutu najmu nieruchomosci oraz wydatki zwigzane
z eksploatacja nieruchomosci,

2) przyjmowanie oraz kontrola pod wzgledem merytorycznym, rachunkowym i formalnym dokumentéw
ksiggowych dotyczacych ustug oraz robot zwigzanych z zasobem nieruchomosci przekazanym w zarzad,

3) dokonywanie przelewow naleznos$ci,

4) przekazywanie na wyodrebnione rachunki wspolnot mieszkaniowych z udziatem Miasta Zabrze lub Skarbu
Panstwa zaliczek na koszty zarzadu i zaliczek na koszty zwigzane z utrzymaniem lokali,

5) zawieranie, zmiana i rozwigzywanie porozumien dotyczacych rozliczen wspolnot mieszkaniowych
z budzetem miasta po zatwierdzeniu rocznych sprawozdan z ich dziatalnos$ci za rok obrachunkowy,

6) wystawianie dokumentéw sprzedazy ustug zwigzanych z zasobem nieruchomosci przekazanym
w zarzad,

7) prowadzenie rejestru sprzedazy i rozliczanie podatku VAT,

8) windykacja zadtuzen oraz kontrole windykacji zadtuzen prowadzonych na zlecenie,
9) prowadzenie ewidencji $srodkéw trwatych nieruchomosci przekazanym w zarzad,
10) planowanie budzetu i wykonywanie sprawozdan z jego realizacji,

11)prowadzenie spraw zwigzanych z naliczaniem i zwrotem kaucji zabezpieczajacych pokrycie nalezno$ci
z tytulu najmu lokali,

12) wykonywanie sprawozdan obowiazujacych jednostke budzetowa w terminach ustawowych,

13)zawieranie, zmiana i rozwigzywanie umoéw o wykonywanie czynnosci zwigzanych z zarzadzanym zasobem
nieruchomosci oraz nadzor nad ich realizacja,

14)planowanie, organizowanie postgpowan w celu wyboru wykonawcy oraz zawieranie uméw
w zakresie remontoéw lokali, budynkow, infrastruktury technicznej oraz nadzor nad ich realizacjg,

15)pehienie funkcji inwestora, w tym przygotowywanie i realizowanie wskazanych zadan remontowych
finansowanych lub wspotfinansowanych ze srodkéw gminnych,

16)prowadzenie wszelkich czynnosci zwiazanych z najmem pozostajacych w zarzadzie lokali, dzierzawa
nieruchomosci lub ich czgsci oraz infrastruktury technicznej,

17)prowadzenie archiwum dokumentow, w tym przejetych od bytych zarzadcow,

18)kontrola prawidtowo$ci naliczen udziatu Miasta Zabrze lub Skarbu Panstwa w kosztach utrzymania
nieruchomosci,
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19) wystgpowanie w imieniu Miasta Zabrze i Skarbu Panstwa w postgpowaniu przed sadami powszechnymi,
Sadem Najwyzszym i sagdami administracyjnymi, w sprawach objetych zakresem dziatalno$ci Jednostki,
na podstawie petnomocnictw udzielonych przez Prezydenta Miasta.

2. Zarzad Budynkow Mieszkaniowych - Towarzystwo Budownictwa Spolecznego sp. z o.o0.

Zarzad Budynkéw Mieszkaniowych - Towarzystwo Budownictwa Spolecznego sp. z o0.0., powstaly
z przeksztalcenia Zarzadu Budynkow Komunalnych w Zabrzu sp. z o.0., jest jednoosobowsa spétka Miasta
Zabrze 1 kontynuatorem dziatalnosci Miejskiego Przedsigbiorstwa Gospodarki Mieszkaniowej, ktore powstato
w 1953 roku. W prognozowanym okresie spotka zarzadzaé bedzie lokalami mieszkalnymi wchodzacymi w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy na podstawie uméw uzytkowania oraz porozumienia nr CRU/959/2006.

2.1. Prawo uzytkowania ustanowione na rzecz ZBM - TBS sp. z 0.0.

Na podstawie uchwalty nr XXXI1/413/08 Rady Miejskiej w Zabrzu z dnia 17.11.2008 r. w sprawie okreslenia
zasad obcigzania ograniczonymi prawami rzeczowymi nieruchomosci wchodzacych w sklad zasobu
nieruchomo$ci Gminy Miejskiej Zabrze zostanie ustanowione prawo uzytkowania na nieruchomos$ciach
wspolnot mieszkaniowych oraz na nieruchomosciach zabudowanych stanowiacych catkowita wiasno$é gminy.
Celem zapewnienia sprawnego zarzadzania przy kwalifikowaniu nieruchomos$ci z udzialem Miasta Zabrze
do obcigzenia prawem uzytkowania przyjeto zatozenie, ze przedmiotem obcigzenia bedzie wudziat
w nieruchomosciach wspélnych zarzadzanych przez ZBM - TBS sp. z 0.0.

Prawo uzytkowania ustanawiane jest na okres 3 lat. Obecnie obowigzuja umowy spisane w formie aktu
notarialnego zawarte na lata 2015-2018. Po uptywie tego okresu istnieje mozliwo$¢é zawarcia kolejnych umow
uzytkowania na lata 2018-2021. ZBM - TBS sp. z o.0. jest zainteresowany taka forma powierzania
nieruchomos$ci w zarzadzanie.

Zakres uprawnien i obowigzkoéw uzytkownika okreSlony jest zarzadzeniem Prezydenta Miasta Zabrze w tej
sprawie i stanowi podstawe do okreslenia wzajemnych relacji stron w umowach uzytkowania.

2.2. Nieruchomosci oddane w przymusowy zarzad w latach 1953-1994

W dniu 31.03.2006 roku Miasto Zabrze i Zarzad Budynkéw Komunalnych w Zabrzu sp. z 0.0. (obecnie ZBM -
TBS sp. z 0.0.) zawarly porozumienie nr CRU/959/2006, ktérego przedmiotem byly nieruchomosci
niestanowigce mienia gminnego, w stosunku do ktorych gmina sprawowata zarzad, w szczegdlno$ci
nieruchomosci, ktore w latach 1953-1994 zostaly przejete w przymusowy zarzad panstwowy na podstawie
decyzji administracyjnych wydanych na rzecz poprzednikéw prawnych ZBK w Zabrzu sp. z o0.0. lub Miasta
Zabrze.

Na podstawie tego porozumienia Miasto Zabrze odstgpito od sprawowania zarzadu nad wspomnianymi
nieruchomos$ciami poczawszy od dnia 01 kwietnia 2006 roku, natomiast zarzagdu nad ww. nieruchomos$ciami
podjat sie ZBM - TBS sp. z 0.0. Na podstawie tego porozumienia ZBM - TBS sp. z 0.0. pobiera wszystkie
przychody z tytutu najmu z ww. nieruchomosci i z uzyskanych $rodkow pokrywa wszystkie koszty zwigzane
z utrzymaniem nieruchomosci oraz ptaci nalezny podatek od nieruchomosci. ZBM - TBS sp. z 0.0. jest
zobowigzany réwniez do wykonywania w ww. nieruchomosciach wszystkich czynnosci wynikajacych
ze sprawowania zwyklego zarzadu, tj. podejmowania wszelkich decyzji i dokonywania czynnosci prawnych,
faktycznych i procesowych w ramach obowiazujacych przepisow prawnych i przepisow prawa lokalnego,
zmierzajacych do utrzymania nieruchomos$ci w stanie niepogorszonym oraz przydatnym do uzytkowania,
zapewniajacym bezpieczenstwo ludzi i mienia. Z nadwyzki przychodow nad kosztami zarzadca zobowigzany
jest do przeprowadzania drobnych prac remontowych i modernizacyjnych w przekazanych nieruchomosciach.

Dzigki sukcesywnie prowadzonemu procesowi nabywania nieruchomos$ci prywatnych przez Miasto Zabrze
w drodze spadkobrania lub zasiedzenia (badz komunalizacji nieruchomosci nabytych w tym trybie przez Skarb
Panstwa), stopniowo zmniejsza si¢ liczba budynkdéw o nieuregulowanym stanie prawnym. Ponizej
przedstawiono w formie wykresu proporcje pomigdzy liczba lokali mieszkalnych w budynkach komunalnych

i prywatnych:
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Lokale komunalne
w budynkach prywatnych

m |okale komunalne

H |okale komunalne w
budynkach prywatnych

Z uwagi na wiek, niski standard i stopien wyeksploatowania substancji mieszkaniowej lokale
w przedmiotowych nieruchomosciach byly przekwalifikowane na mieszkania socjalne. Wedlug stanu na dzien
31.12.2016 r. 6% wszystkich lokali socjalnych na terenie naszej gminy znajduje si¢ w budynkach prywatnych.

Lokale socjalne w budynkach
prywatnych

B |okale socjalne - ogbtem

H |okale socjalne w budynkach
prywatnych

VI. Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2018-2022

Zrédlem  finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2018-2022 beda $rodki pochodzace
z budzetu miasta z zastrzezeniem, ze na ten cel przeznaczane beda dochody pozyskiwane
z nastgpujacych zrodel:

a) czynsze z lokali mieszkalnych,

b) odszkodowania za zajmowanie bez tytutu prawnego lokalu mieszkalnego,

¢) wplaty za media od najemcow lokali mieszkalnych,

d) odsetki od nieterminowych wptat,

e) Sciagniete koszty sadowe,

f) dotacje z budzetu panstwa, w szczeg6lnosci z Banku Gospodarstwa Krajowego,
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g) dotacje z europejskich funduszy strukturalnych,
h) kredyty celowe.

VIl. Wysokos¢ wydatkéow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu
gminy, koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspélnymi, ktéorych gmina jest jednym ze wspolwlascicieli,
a takze wydatki inwestycyjne

1. Z biezacym utrzymaniem budynkéw mieszkalnych zwigzane sa wymienione ponizej koszty, ktorych
prognozowana wysoko$¢ zestawiono w tabeli przedstawionej ponizej. Jako podstawe obliczen przyjeto
wydatki poniesione faktycznie w 2016 roku. Zatozono, Zze powierzchnia zasobu komunalnego bedzie
ulega¢ stopniowemu zmniejszeniu, w sposob przedstawiony w rozdziale I, natomiast wydatki, w oparciu
o prognozowane podwyzki oplat za media i stale rosnace koszty wykonania prac remontowych w zasobach
mieszkaniowych, beda wzrastac.

2. W latach 2018-2022 wydatki inwestycyjne moga by¢ powickszane o $rodki pozyskane
w ramach projektéw realizowanych we wspotpracy z Bankiem Gospodarstwa Krajowego oraz inne $rodki
pomocowe, jak rowniez w oparciu o preferencyjne celowe kredyty bankowe. Pozyskanie dodatkowych
srodkow finansowych pozwolitoby na prowadzenie prac remontowych zapobiegajacych postepujacej
dekapitalizacji substancji mieszkaniowej.

WYDATKI 2018 2019 2020 2021 2022
BUDYNKI KOMUNALNE
koszty biezacej eksploatacji 21 298 980 22 260 000 23 222 200 24 185 500 25 150 000
koszty remontéw 15 419 107 11 442 000 11 429 000 11 416 000 11 403 000
rozbiorki 100 000 100 000 100 000 100 000 100 000
modernizacje/inwestycje 2900 000 2 000 000 2 000 000 2 000 000 2 000 000
WSPOLNOTY MIESZKANIOWE
zaliczki na koszty zarzadu 10 712 707 10 557 138 10 389 528 10 229 770 10 074 873
zaliczki na media 14 650 546 14 569 412 14 499 179 14 437 945 14 386 311
zaliczki na remonty 11 511 823 12 053 819 12 605 016 13165 212 13 733 559
inne koszty 690 000 655 500 622 700 592 000 562 400
RAZEM 77 283 163 73 637 870 74 867 623 76 126 427 77 410 143
VIII.  Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania

mieszkaniowym zasobem gminy
1. W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania swoim zasobem mieszkaniowym gmina
moze zaproponowac¢ zamiang dotychczas zajmowanego lokalu najemcom:

1) komunalnych lokali mieszkalnych w budynkach wspolnot mieszkaniowych przeznaczonych
do catkowitej prywatyzacji,

2) komunalnych lokali mieszkalnych w budynkach z przewaga lokali socjalnych.

pod warunkiem jednoczesnego zaoferowania wynajecia innego lokalu mieszkalnego, spetniajacego
wymagania co najmniej takie same, jakie powinien spetnia¢ lokal zamienny.

2. Na wniosek najemcy gmina moze dokona¢ zamiany dotychczas zajmowanego lokalu na inny lokal
wchodzacy w sktad jej zasobu mieszkaniowego w przypadku, gdy:

1) najemca nie jest w stanie ponosi¢ kosztow utrzymania aktualnie zajmowanego lokalu

1 wnioskuje o jego zamiang na lokal mniejszy, badz o gorszym wyposazeniu technicznym,

2) najemca lub cztonek jego rodziny sa osobami niepelnosprawnymi ze znacznym ograniczeniem
mozliwosci samodzielnego poruszania si¢.

3. Gmina zobowigzana jest w szczeg6lnosci do zawierania umow najmu lokali zamiennych w nastepujacych
przypadkach:
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1) przeznaczenia budynku do modernizacji lub remontu,
2) rozbiorki budynku,

3) uznania dotychczasowego lokalu za niemieszkalny,
4) zmiany funkcji lokalu lub budynku,

5) wykwaterowania najemcow z budynkow uzyteczno$ci publicznej, ktorych Gmina jest wylacznym
wlascicielem,

6) przeznaczenia budynku do sprzedazy.

4. Gmina podejmie dzialania w celu stopniowej likwidacji lokali niesamodzielnych poprzez scalanie mieszkan
korzystajacych ze wspolnych pomieszczen w razie opuszczenia dotychczas zajmowanego lokalu przez
jednego z najemcow.

5. Gmina podejmowac¢ bedzie starania w celu regulacji stanu prawnego nieruchomosci poprzez nabycie ich
wlasnosci w drodze zasiedzenia lub spadkobrania.

6. Gmina stwarza¢ bedzie warunki do przyznania pierwszenstwa w otrzymaniu mieszkan w zasobach
towarzystwa budownictwa spotecznego lokatorom, ktérzy zloza oswiadczenie o rezygnacji z lokalu
wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu gminy.

7. Gmina bedzie przygotowywata kolejne lokale socjalne lub chronione oraz sktadata wnioski
o dofinansowanie ich remontu w ramach $rodkdéw przyznawanych przez Bank Gospodarstwa Krajowego
na podstawie ustawy z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan
chronionych, noclegowni i domoéw dla bezdomnych.

8. Gmina begdzie przygotowywacé nieruchomos$ci gruntowe celem zbycia pod indywidualne budownictwo
mieszkaniowe. Powstanie nowych lokali mieszkalnych spowoduje migracje czeSci osob dotychczas
zajmujacych mieszkania komunalne do nowych zasobow mieszkaniowych, co pozwoli na ponowne
zasiedlenie mieszkan komunalnych przez osoby oczekujace na przyznanie mieszkania komunalnego.
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