Projekt

z dnia 16 pazdziernika 2013 r.
Zatwierdzony przez ...........cccceeeeenen.

(2013/088755)
Uchwala Nr ......ccceeeeeeeeee.
Rady Miasta Rybnika
zdnia ... 2013 r

w sprawie przyjecia Wieloletniego programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym oraz zasobem
tymczasowych pomieszczen Miasta Rybnik na lata 2014-2018

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 11 art. 42 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(tekst jednolity Dz. U. z 2013 r. poz. 594 ze zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt 11 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity
Dz. U. 22005 r. Nr 31 poz. 266 ze zmianami),

na wniosek Prezydenta Miasta, po zaopiniowaniu przez Komisje Gospodarki Komunalnej

Rada Miasta Rybnika
uchwala:

§ 1. Przyja¢ Wieloletni program gospodarowania zasobem mieszkaniowym oraz zasobem tymczasowych
pomieszczen Miasta Rybnik na lata 2014-2018 stanowiacy Zalacznik do niniejszej Uchwaty.

§ 2. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym Wojewoddztwa
Slaskiego.
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Stownik pojeé:

Gmina/Miasto — Gmina Miasta Rybnik

Wieloletni program — Wieloletni program gospodarowania zasobem mieszkaniowym oraz zasobem
tymczasowych pomieszczen Miasta Rybnik na lata 2014 - 2018

ustawa — ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity: Dz. U. z 2005 r., Nr 31, poz. 266 z p6zn. zm.)

Prezydent — Prezydent Miasta Rybnika
zas6b — mieszkaniowy zaséb Gminy
zasob tymczasowych pomieszczen — utworzony przez Gming zasob tymczasowych pomieszczen

zaséb lokali socjalnych — wydzielone z mieszkaniowego zasobu Gminy lokale, ktore przeznacza si¢ na
wynajem jako lokale socjalne

Wynajmujacy — Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Rybniku

mienie — mienie komunalne Miasta
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Rozdzial 1.
Prognoza dotyczaca wielkoS$ci oraz stanu technicznego zasobu i zasobu tymczasowych pomieszczen
w poszczegolnych latach

Wprowadzenie

Wieloletni program zawiera prognozy Miasta na lata 2014-2018 zmierzajace do realizacji obowiazkow
wynikajacych z ustaw uwzgledniajace mozliwosci finansowe Miasta wynikajace z budzetu Miasta poprzez
utrzymanie zasobu mieszkaniowego na okre§lonym poziomie.

Celem Wieloletniego programu jest rozwiazanie problemu spotecznego, jakim jest niski stopien zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych osob realnie najubozszych wynikajacy z malej elastyczno$ci w gospodarowaniu
publicznym zasobem mieszkaniowym, deficytu lokali w zasobie i ograniczonych mozliwo$ci adekwatnego do
potrzeb zaadresowania wsparcia. Wymaga to ograniczenia barier istworzenia bardziej elastycznych
instrumentéw regulacyjnych, ktére umozliwityby racjonalne gospodarowanie posiadanym zasobem poprzez
ograniczenie przyznawania mieszkan na czas nieokreslony.

Mieszkaniowy zasob objety Wieloletnim programem tworza lokale mieszkalne polozone w budynkach
stanowiacych w catosci wlasno$¢ Gminy oraz lokale mieszkalne polozone w budynkach stanowiacych
wspoOtwlasnos¢ Gminy i innych podmiotow.

Gmina utrzymuje zasob na takim poziomie, aby umozliwiat tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb
cztonkéw wspdlnoty samorzadowej przeznaczajac lokale mieszkalne, socjalne lub tymczasowe pomieszczenia
dla 0sob ubiegajacych si¢ o najem lokali z zasobu Gminy, ktore spelniaja kryteria okreSlone w Uchwale
dotyczacej zasad gospodarowania tym zasobem, oczekuja na najem lokalu socjalnego lub tymczasowego
pomieszczenia w oparciu o prawomocny wyrok sadu lub nabyty uprawnienia do otrzymania lokalu zamiennego
w oparciu o odrgbne przepisy.

Majac na uwadze ograniczone mozliwosci finansowe Gminy dla realizacji nowego budownictwa
mieszkaniowego oraz liczbg osob oczekujacych pomocy Gminy poprzez oddanie w najem lokalu mieszkalnego,
przyjmuje si¢ utrzymanie zasobu na poziomie 3 000 mieszkan potozonych w budynkach bedacych w catosci
wlasnoscia Gminy.

W zaleznos$ci od potrzeb zwigzanych z konieczno$cia wywiazania si¢ przez Gming z zadan ustawowych
dotyczacych zapewnienia lokali socjalnych i tymczasowych pomieszczen nastgpuje ich wydzielanie w drodze
zarzadzenia Prezydenta. Cecha odrdzniajaca je od pozostalych lokali z zasobu jest czasookres, na ktory
zawierana jest umowa (czas oznaczony) oraz stawka czynszu (nie przekraczajaca potowy stawki najnizszego
czynszu obowiazujacego w zasobie).

1. Prognoza dotyczaca wielkoS$ci zasobu i zasobu tymczasowych pomieszczen

W sktad mieszkaniowego zasobu Gminy wchodza lokale mieszkalne wynajmowane przez Wynajmujacego
oraz lokale w budynkach szkot i przedszkoli wynajmowane przez Dyrektorow poszczegdlnych placéwek.

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2012 r. Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej pehit role wynajmujacego
w stosunku do 5128 lokali mieszkalnych i tymczasowych pomieszczen, w tym: stanowiacych wlasnos¢ Gminy
—5098, stanowigcych wiasno$¢ Skarbu Panstwa — 30. Spos$rdd lokali mieszkalnych oraz tymczasowych
pomieszczen stanowiacych wlasno$¢ Gminy wyrdznia sig:

1) 3 766 potozone w budynkach w catosci nalezacych do Gminy,
2) 1 332 potozone w budynkach wspolnot mieszkaniowych.
W zasobie tym wydzielonych zostato 378 lokali socjalnych oraz 11 tymczasowych pomieszczen.

Wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2012 r. w budynkach szkot i przedszkoli znajdowaty si¢ 23 lokale
mieszkalne wynajmowane przez Dyrektoréw poszczegolnych placowek.
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Tabela nr 1. Prognoza dotyczqca liczby lokali wchodzqcych w sktad zasobu izasobu tymczasowych
pomieszczen.

Prognoza na koniec roku: 2014 2015 2016 2017 2018

liczba lokali wchodzacych w sklad zasobu
i zasobu tymczasowych pomieszczen, przy
stalym maksymalnym wskazniku sprzedazy,

4900 4800 4700 4600 4500

w tym:

lokale socjalne 410 425 440 455 470

tymczasowe pomieszczenia 13 14 15 16 17

pozostale lokale mieszkalne 4477 4361 4245 4129 4013
Zatozenia:

- stan wyjsciowy: liczba lokali wchodzqcych w sklad zasobu i zasobu tymczasowych pomieszczen na 31 grudnia
2012 r. — 5098 w tym: 378 lokali socjalnych i 11 tymczasowych pomieszczen,

- wskaznik sprzedazy 100 mieszkan kazdego roku w okresie obowiqzywania Wieloletniego programu,
- wskaznik pozyskiwania 15 lokali socjalnych kazdego roku w okresie obowiqzywania Wieloletniego programu,

- wskaznik pozyskiwania 1 tymczasowego pomieszczenia kazdego roku w okresie obowiqzywania Wieloletniego
programu.

2. Pozyskiwanie lokali i tymczasowych pomieszczen do zasobu

W 2010r. oddano do uzytkowania 30 lokali mieszkalnych wnowo wybudowanym budynku
wielorodzinnym przy ul. Kolejowej 40.

W celu powigkszania zasobu moga by¢ podejmowane nastgpujace dziatania:
1) realizacja budownictwa mieszkaniowego na terenach Gminy,

2) pozyskiwanie na rynku pierwotnym budynkéw oraz wyodrebnionych lokali mieszkalnych poprzez ich zakup,
dzierzawe, najem od roznych podmiotow,

3) pozyskiwanie na rynku wtérnym lokali mieszkalnych poprzez ich zakup, dzierzawg, najem lub zamiang od
wlascicieli mieszkan lub spo6tdzielni mieszkaniowych,

4) nabywanie budynkdéw i ich adaptacja na cele mieszkalne,
5) adaptacja lokali uzytkowych na cele mieszkalne,
6) przejmowanie budynkéw od dtuznikéw Gminy i ich adaptacja na cele mieszkalne,
7) realizacja inwestycji mieszkaniowych we wspolpracy z podmiotami zewnetrznymi,
8) regulowanie stanu prawnego nieruchomosci o niejasnym statusie,
9) komunalizacja mienia.

Dla pozyskania nowych lokali Gmina planuje:

1) inwestycj¢ na lata 2013-2014: ,Przebudowa wraz znadbudowa iremontem budynku mieszkalnego
wielorodzinnego przy ul. Zebrzydowickiej 31A” gdzie powstana 23 mieszkania,

2) komunalizacje 12 lokali mieszkalnych w budynku przy ul. Okulickiego 14 oraz 14 lokali mieszkalnych
w budynku przy ul. Szyb Marcin 212.

3. Prognoza dotyczaca stanu technicznego

Budynki stanowiace zasob naleza do najstarszych w Rybniku, znaczna wigkszo$¢ to budynki majace co
najmniej 50 lat, a wigc wybudowane jeszcze przed 1960 rokiem.
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Stan techniczny tych budynkéw wymusza na wilascicielu, czyli Miescie, konieczno$¢ poniesienia
wielomilionowych naktadéw na ich remonty i modernizacje.
Wigkszo$¢ budynkéw pozostajacych w zasobie mieszkaniowym Miasta wymagata remontu dachu. W latach

2008-2013 wykonano 85 remontéw kapitalnych dachéw natomiast w prognozie na lata 2014-2018 przewiduje
si¢ wykonanie 34 remontéw dachoéw co stanowi znaczny spadek w stosunku do poprzedniego okresu.

Tabela nr 2. Remonty kapitalne dachow.

Rok

2008

2009

2010

2011

2012

2013

2014

2015

2016

2017

2018

Liczba dachow

15 17

12

10 22

13 8

7

6 6

5

Zmniejszanie ilosci remontow dachoéw pozwoli na przeznaczenie dodatkowych $rodkow finansowych na
remonty w zakresie wymiany instalacji (wod-kan, gaz, elektrycznych), naprawy przewodéw kominowych oraz
remonty elementow konstrukcyjnych budynku, a takze odnowienia elewac;ji i klatek schodowych.

Tabela nr 3. Budynki mieszkalne powstate na przestrzeni lat - stan na dzien 31.12.2012 r.

Lata budowy przed 1919- 1945- 1961- 1971- od 1991 | lacznie
1918 1944 1960 1970 1990

Ilo$¢ budynkéw 89 27 88 28 9 2 243

Podzial procentowy | 36,63% | 11,11% | 36,22% | 11,52% | 3,70% 0,82% 100%

Charakterystyka stanu technicznego budynkow jest dokonywana w trzech grupach klasyfikacyjnych:
1) zty stan — istnieje pilna potrzeba w biezacym roku wykonania remontu (wymiany), co najmniej jednego
z elementoéw budynku np. konstrukcji, pokrycia dachowego, instalacji, stolarki,
2) §redni stan — w najblizszym czasie (do 2 lat) zajdzie potrzeba dokonania remontu (wymiany), co najmniej
jednego z elementow budynku,

3) dobry stan — nie zachodzi potrzeba remontu budynku do nastgpnego przegladu technicznego.

Tabela nr 4. Charakterystyka aktualnego stanu technicznego budynkow gminnych - stan na dzien

31.12.2012 r.
Ocena stanu technicznego
Zly Sredni Dobry
12% 27% 61%

W zakresie stanu technicznego budynkéw beda podejmowane dziatania zmierzajace do utrzymania
tendencji malejacej liczby budynkoéw znajdujacych si¢ w ztym stanie technicznym, a w nastgpnej kolejnosci —
w $rednim stanie technicznym.

Tabela nr 5. Prognoza charakterystyki stanu technicznego budynkow gminnych.

Rok 2012 2014 2015 2016 2017 2018
Zly 12% 11% 11% 11% 10% 9%
Sredni 27% 27% 27% 27% 27% 26%
Dobry 61% 62% 62% 62% 63% 65%
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Rozdzial 2.
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali,
z podzialem na kolejne lata

Wprowadzenie

Realizacja zadan witasnych Gminy w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wymaga utrzymania
zasobu na dobrym poziomie technicznym. W tym celu konieczne jest podejmowanie dziatan zmierzajacych do
zachowania substancji budowlanej wraz zinstalacjami w nalezytym stanie umozliwiajacym korzystanie
z nieruchomosci zgodnie z ich przeznaczeniem.

Za niezbedne wuznaje si¢ takze dziatania zmierzajace do poprawy wykorzystania i racjonalizacji
gospodarowania mieszkaniowym zasobem, w szczegdInosci polegajace na:

1) zapewnieniu lokali socjalnych celem biezacej realizacji wyrokow eksmisyjnych poprzez dostosowanie
wielko$ci zwolnionego lokalu socjalnego odpowiednio do sytuacji rodzinnej i liczby 0séb objetych eksmisja,

2) wskazaniu tymczasowego pomieszczenia, noclegowni, schroniska lub innej placoéwki zapewniajacej miejsca
noclegowe osobom, ktdrym nie przyznano uprawnienia do lokalu socjalnego,

3) proponowaniu zamian w ramach zasobu, tak by gospodarstwa domowe zajmowaly lokale odpowiednie
zarowno do wielkosci rodziny, jak i jej sytuacji materialnej,

4) taczeniu lub dzieleniu lokali celem dostosowania ich do aktualnych potrzeb.
1. Analiza potrzeb mieszkaniowych

Wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2012 r. aby zrealizowa¢ zadania wynikajace z ustawy, Gmina powinna
zapewni¢ 312 lokali socjalnych, 46 pomieszczen tymczasowych oraz 11 lokali zamiennych. Planuje sig
zapewnienie $rednio rocznie 70 lokali socjalnych, 45 pomieszczen tymczasowych oraz 14 lokali zamiennych.

Prognoza ma charakter wylacznie szacunkowy. Na realizacj¢ zadan wptywa konieczno$¢:

1) wykonania prawomocnych wyrokow orzekajacych eksmisje¢ z prawem badz bez prawa do lokalu socjalnego,
ktorych liczba wynika m.in. z sytuacji socjalno-bytowej mieszkancow,

2) wykwaterowania najemcow z budynkéw przeznaczonych do remontu, przebudowy, a takze w wyniku zdarzen
losowych,

3) zabezpieczenia lokali zamiennych w zwiazku ze sprzedaza budynkow i mieszkan.

Tabela nr 6. Liczba wyrokow sqdowych o eksmisje z prawem do lokalu socjalnego.

Rok 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Wplyw w danym 93 92 80 80 80 80 80 80
roku
Wykonanie 52 60 70 70 70 70 70 70
w danym roku
Pozostaje 280 312 322 332 342 352 362 372
do wykonania
Tabela nr 7. Liczba wyrokow sqdowych o eksmisje bez prawa do lokalu socjalnego.
Rok 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Wplyw w danym 49 40 50 50 50 50 50 50
roku
Wykonanie 42 42 45 45 45 45 45 45
w danym roku
Pozostaje 48 46 51 56 61 66 71 76
do wykonania
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Tabela nr 8. Liczba gospodarstw domowych uprawnionych do lokali zamiennych.

Rok 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Wplyw w danym 56 9 27 14 8 14 15 9
roku
Wykonanie 37 17 28 14 14 14 14 14
w danym roku
Pozostaje 19 11 10 10 4 4 5 0
do wykonania

W ramach =zadania wlasnego polegajacego na tworzeniu warunkéw do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych cztonkoéw wspdlnoty samorzadowej Gmina jest rowniez zobowiazana do udzielania pomocy

fakultatywne;.
Tabela nr 9. Liczba wszystkich wnioskow o pomoc mieszkaniowq.

Stan na koniec roku: 2010 2011 2012
Whioski o przydzial mieszkania 407 420 386
Whioski o przedluzenie umowy najmu 146 120 105
Whioski 0 zamian¢ mieszkania pomiedzy 115 121 106
najemcami
Whioski 0 zamian¢ na wolne mieszkania 49 5 15
Razem: 672 661 621

Liczba wszystkich wnioskow o pomoc mieszkaniowa, ksztaltuje si¢ na poziomie 600 — 700 wnioskow
rocznie. W latach nastepnych nie przewiduje si¢ wigkszych zmian w tym zakresie.

Tabela nr 10. Liczba wnioskow o przydzial mieszkania wstepnie zweryfikowanych pozytywnie .

Stan na Koniec roku: 2010 2011 2012
Liczba wnioskéw wstepnie pozytywnie 275 268 236
zweryfikowanych

Powyzsze dane wskazuja na utrzymywanie si¢ zapotrzebowania na pomoc mieszkaniowa Gminy na statym

poziomie.

Tabela nr 11. Stan realizacji list mieszkaniowych.

Stan na koniec roku: 2010 2011 2012
Liczba gospodarstw domowych objetych listami 97 131 118
mieszkaniowymi, z tego:

zrealizowano 89 105 78
pozostalo do realizacji na nastepny rok 8 26 40
procent realizacji list mieszkaniowych 91,75 80,15 66,10
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Podstawowym celem na nastgpne lata jest doprowadzenie do sytuacji, aby stan realizacji list mieszkaniowych
osiagnat poziom 90%.

2. Plan remontow

Potrzeby w zakresie remontéw budynkéw 1ilokali mieszkalnych okreslone sa na podstawie stanu
technicznego budynkéw i lokali, w oparciu o wyniki corocznych i pigcioletnich przegladow technicznych
wykonywanych zgodnie zart. 62 ustawy zdnia 7lipca 1994r. Prawo budowlane (tekst jednolity:
Dz.U.z2010r. Nr 243 poz. 1623 zp6zn. zm.), ekspertyzy, nakazy instytucji zewngtrznych oraz wyniki
systematycznej kontroli budynkéw, dokonywanej przez osoby posiadajace odpowiednie uprawnienia.

Wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad zasobu, koszty zarzadu nieruchomos$ciami
wspolnymi, ktoérych gmina jest jednym ze wspotwiascicieli stale rosnie.

Czynniki majace wplyw na wysoko$¢ planowanych kosztow, to:
- potrzeby w zakresie biezacej eksploatacji zasobu,
- realizacja aktualnych projektow w 2014 r.,
- inflacja (zalozenie na poziomie 5%),

- zmieniajaca si¢ wielko$¢ zasobu.
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Tabela nr 12. Potrzeby remontowe budynkow gminnych zarzqdzanych przez Wynajmujqcego.

SPECYFIKACJA Planowana realizacja potrzeb
remontowych Razem
2014-2018
2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 tys. zt.
(baza)
tys. zb. | tys. zt | tys. zb. | tys. zk | tys. zb. | tys. zt | tys. zh.
Remonty dachéw 2129 | 80 | 1277 | 1086 | 977 879 792 5011
Naprawa elewacji, 300 730 | 1435|1507 | 1582 | 1661 | 1744 7 929
docieplenia $cian
Remonty kapitalne 895 | 1920 | 4290 | 5289 | 5355 | 5497 | 5641 26 072
budynkoéw
Remonty mieszkan do 770 800 809 849 891 936 983 4467
zasiedlenia i lokali
uzytkowych
Wymiana stolarki 381 350 400 420 441 463 486 2211
okiennej
Remonty chodnikéw 66 300 69 73 76 80 84 383
i utrzymanie zieleni
Remont i wymiana 235 250 247 259 272 286 300 1363
instalacji w budynkach
Malowanie klatek 330 350 347 364 382 401 421 1915
schodowych
Remonty pozostale 1496 | 1466 | 1571 | 1250 | 1398 | 1456 | 1499 7174
Prognozowane koszty | 6602 | 7026 | 10444 (11097 1137411659 (11950 56 525
remontow ogotem
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Rozdziatl 3.
Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

Wprowadzenie

Celem sprzedazy lokali mieszkalnych stanowiacych wlasnos¢ Gminy jest racjonalne gospodarowanie
zasobem. Sprzedaz lokali w latach 2014-2018 bedzie realizowana w ramach:

1) prywatyzacji rozproszonej,
2) prywatyzacji selektywne;j.
Prywatyzacja rozproszona polega¢ bedzie na kontynuowaniu obecnych dzialan, tj. na umozliwianiu
nabycia lokalu, w budynkach okre§lonych w zataczniku nr 1 niniejszego Wieloletniego programu przez:
1) dotychczasowego najemce,

2) osobe trzecia w przypadku zbywania pustostanow.

Prywatyzacja selektywna polega¢ bedzie na wytypowaniu w mie$cie budynkow do catkowitego
sprywatyzowania przez sprzedaz lokali. Do calkowitej prywatyzacji Prezydent przeznacza¢ bedzie lokale
komunalne w budynkach wspdlnot mieszkaniowych, w ktérych Miasto posiada mniej niz 20% udziatow
w nieruchomos$ci  wspdlnej. W prognozowanych potrzebach nalezy uwzgledni¢ zatozenia polityki
mieszkaniowej Miasta majace na celu ujednolicenie form wlasnosci w budynkach Wspdlnot
Mieszkaniowych. Jezeli najemcy lokali mieszkalnych wtych budynkach nie skorzystaja zprawa
pierwszenstwa wich nabyciu, to nalezy =zatozy¢, iz przy wykorzystaniu rozwiazania prawnego
umozliwiajacego wypowiedzenie tytulu prawnego na mocy art. 21 ust. 4 ustawy do 2018 r. bedzie
konieczne zapewnienie lokali zamiennych dla rodzin niezainteresowanych wykupem mieszkania.

Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach.
Prywatyzacja selektywna przebiega¢ bedzie wedlug nastepujacej procedury:

1) najemcom lokali komunalnych begdzie proponowane ich nabycie z przystugujaca bonifikata; oferta nabycia
lokalu obowiazywac bedzie przez okres do 6 miesigcy od daty jej ztozenia przez Prezydenta,

2) oferta nabycia lokalu mieszkalnego bedzie zawiera¢ peilna informacje dotyczaca przystugujacego prawa
pierwszenstwa w nabyciu lokalu, a zwlaszcza:

a) ceny nabycia i przystugujacych bonifikat,

b) lokalu zamiennego, bedacego przedmiotem ewentualnej zamiany w przypadku odmowy skorzystania
z mozliwos$ci pierwszenstwa nabycia zajmowanego lokalu,

¢) dalszego sposobu postgpowania w sytuacji, gdy najemca skorzysta z prawa pierwszenstwa w nabyciu lokalu,

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

3) najemcom wyrazajacym wolg skorzystania z pierwszenstwa w nabyciu lokalu zostanie on sprzedany
z zachowaniem przewidzianych w prawie lokalnym bonifikat,

4) najemcom nie wyrazajacym woli skorzystania z pierwszenstwa w nabyciu lokalu Prezydent zaoferuje
wynajecie innego lokalu mieszkalnego, spetniajacego wymagania co najmniej takie same, jakie powinien
spelia¢ lokal zamienny,

5) wolne lokale komunalne w budynkach wspolnot mieszkaniowych, ktérych najemcy nie skorzystali z prawa
pierwszenstwa w nabyciu zajmowanego lokalu i zawarli umowe najmu innego lokalu z zasobu, przeznacza si¢
do sprzedazy w drodze przetargu, a w razie nieskutecznosci procedury przetargowej — w drodze negocjacji.

Sprzedaz lokali mieszkalnych nie bedzie prowadzona w budynkach o liczbie lokali mniejszej niz 5.

Sprzedaz budynkéw bedzie prowadzona na dotychczasowych zasadach — zalacznik nr 2.
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Rozdzial 4.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

Wprowadzenie

Przyjmuje si¢ do realizacji zasady polityki czynszowej dla zasobu zmierzajace do stopniowego podwyzszania
wysokos$ci stawek czynszow mieszkaniowych do poziomu zapewniajacego pokrycie kosztow utrzymania lokali
i uwzgledniajacego odpowiedni poziom naktadow na remonty. Aktualnie stawka bazowa ksztaltuje si¢ na
poziomie 1,54 % warto$ci odtworzeniowej 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu w skali miesiaca.

Nalezy dazy¢ do tego, aby najwyzsza stawka czynszu najmu 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego nie byta nizsza niz 3 % wartosci odtworzeniowej 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu w skali
miesiaca.

Stawki czynszu z mieszkaniowego zasobu za 1 m? powierzchni uzytkowej dla lokali mieszkalnych ustala
Prezydent w drodze Zarzadzenia na podstawie postanowien niniejszego Wieloletniego programu. Wysokosé
stawki czynszowej za lokale mieszkalne nalezace do zasobu ustala si¢ na podstawie stawki bazowej czynszu za
I m?> powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych zuwzglednieniem czynnikéw  obnizajacych
1 podwyzszajacych warto$¢ uzytkowa lokalu, ktére moga by¢ réwniez stosowane w odniesieniu do lokali
socjalnych.

Stawka czynszu lokali socjalnych ipomieszczen tymczasowych nie moze przekracza¢ polowy stawki
najnizszego czynszu obowiazujacego w zasobie.

W stosunku do 0sob znajdujacych si¢ w trudnej sytuacji materialnej wprowadzone zostaja obnizki czynszow
dla najemcow, ktore stanowi¢ beda ochrong dla najubozszych lokatorow przed skutkami wzrostu optat z tytutu
czynszow oraz stosuje si¢ system dodatkow mieszkaniowych.

Osoby zajmujace lokal mieszkalny bez tytulu prawnego sa zobowiazane uiszcza¢ odszkodowanie o ktérym
mowa w art. 18 ustawy.

1. Zasady ustalania stawek czynszu najmu lokali mieszkalnych i pomieszczen tymczasowych

Stawki czynszu za 1 m?> powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad zasobu sa
ustalane z uwzglednieniem czynnikow podwyzszajacych i obnizajacych ich warto$¢ uzytkowa, a szczegdlnosci:

1) potozenie budynku,
2) potozenie lokalu w budynku,
3) wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu,
4) ogblnego stanu technicznego budynku.
Czynniki podwyzszajace stawki czynszu to:
1) instalacja centralnego ogrzewania,
2) instalacja centralnej cieptej wody,
3) termomodernizacja budynku,
4) mieszkanie w budynkach wybudowanych po 2000 r.,
5) mieszkanie potozone w budynkach wspdlnot mieszkaniowych,

6) wyposazenie budynku w dodatkowe urzadzenia techniczne, w szczegdlnosci: domofon, winda, wodomierz,
antena zbiorcza niestanowiaca wlasnosci najemcy oraz ustugi w szczeg6lnosci: sprzatanie, monitoring.

Czynniki obnizajace stawke czynszu to:
1) potozenie budynkéw w peryferyjnych dzielnicach miasta,
2) lokalizacja w suterenie lub na poddaszu,
3) ciemna kuchnia lub brak kuchni, z wylaczeniem lokali wybudowanych z tzw. aneksem kuchennym,

4) brak gazu przewodowego,
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5) brak instalacji wodociagowo — kanalizacyjnej,
6) brak tazienki,
7) brak WC w obrgbie mieszkania.

W przypadku dokonania zmian przez Wynajmujacego majacych wplyw na czynniki podwyzszajace lub
obnizajace warto$¢ uzytkowga lokalu, stawki czynszu ustalane sa zgodnie z aktualnym stanem lokalu.

2. Warunki obnizania czynszu

Dopuszczalne jest stosowanie obnizki czynszu w lokalach wchodzacych w sktad zasobu pod nastgpujacymi
warunkami:

1) zlozenia przez najemce stosownego wniosku oraz deklaracji o wysokosci dochodéw cztonkéw gospodarstwa
domowego,

2) nieprzekroczenia progow dochodowych okreslonych w stosownej uchwale Rady Miasta regulujacej zasady
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad zasobu oraz zasobu tymczasowych pomieszczen.

W przypadku o0séb korzystajacych z dodatku mieszkaniowego udzielenie obnizki czynszu mozliwe jest
dopiero po okresie na ktory zostal przydzielony dodatek mieszkaniowy.

Obnizki czynszu sa udzielane na okresy dwunastomiesig¢czne.

Obnizki czynszu moga by¢ stosowane wobec 0sob ktore zajmuja lokale wynajmowanych przez Gming od
innych wiascicieli.

Obnizki nie stosuje sig¢ do czynszu ustalonego w drodze publicznej licytacji.
3. Windykacja naleznosci.
Saldo zadluzenia podstawowego wobec Wynajmujacego na dzien 31.12.2012 r. wynosi 24 927 071,91 zt.

Na ww. kwote skladaja sig: zaleglosci lokatoro6w w optatach ztytutu najmu oraz odszkodowania za
bezumowne korzystanie zlokali komunalnych, zaleglosci powstale na skutek wyptaty odszkodowan
wlascicielom za niedostarczenie lokali socjalnych osobom uprawnionym do nich z mocy wyroku, zaleglo$ci
czynszowe dot. mieszkan przejetych po PKP S.A. W strukturze zadluzenia nalezy wyodrgbni¢ ponadto
zaleglos$ci rozlozone na raty na podstawie ugody zawartej pomigdzy Diuznikiem a Wynajmujacym, jak réwniez
koszty sadowe zwiazane z dochodzeniem nalezno$ci na drodze postepowania sadowego.

Analiza sald zaleglo$ci zasadzonych wskazuje, iz czynnosci zwiazane ze skierowaniem spraw na droge
postepowania sadowego ulegly znacznemu zintensyfikowaniu. Kwoty zasadzone na rzecz Gminy w 2012 r.
w stosunku do roku 2010 wzrosty czterokrotnie. Powyzsze dziatania odzwierciedla ponadto wzrost wptywow
z egzekucji komorniczych. W 2010 r. komornicy przekazali na konto Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowe;j
kwote 411 534,19 zt, w 2011 r. - 511 100,88 zt natomiast w 2012 r. - 1 237 738,93 zl.

Tabela nr 13. Struktura zadluzenia (naleznosci podstawowe w zi).

Stan na koniec roku: 2010 2011 2012
Zaleglosci podstawowe 15576 018,00 15717 047,74 13 904 075,66
Zaleglosci z tytulu odszkodowania 30315,22 295 070,98 296 941,25
za niedostarczenie lokali

socjalnych

Zaleglo$ci z tytulu odszkodowania 0 0 106 654,22
za niedostarczenie lokali

socjalnych - zasadzone

Zaleglosci podstawowe - zasadzone | 1 951 208,62 4258 577,32 8 404 627,65
Zaleglo$ci zasadzone — PKP S.A. 0,00 80 372,34 289 611,84
Ugody 234 478,45 339 581,28 361 735,27
Koszty sadowe — sprawy o zaplate 93 970,67 506 561,78 1211 836,92
Koszty sadowe - eksmisje 29 485,94 206 499,09 351 589,10
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W celu odzyskania ww. naleznosci prowadzone sa dzialania windykacyjne polegajace
w szczegolnosci na:

1) podejmowaniu czynnosci przedsadowych zmierzajacych do dobrowolnej sptaty dtugu poprzez kierowanie do
dtuznikéw monitow i wezwan do zaplaty oraz poprzez telefoniczne kontakty,

2) podejmowanie czynno$ci zwigzanych ze skierowaniem spraw na drogg sadowa i egzekucyjna, w sytuacji kiedy
dziatania z zakresu wstepnej windykacji nie przynosza efektow.

Na podstawie i w granicach okre$lonych w przepisach prawa, w tym prawa miejscowego, okreslajacych
zasady udzielania ulg w splacie nalezno$ci pienigznych majacych charakter cywilnoprawny przypadajacych
Gminie oraz miejskim jednostkom organizacyjnym mozliwe jest udzielenie osobom, ktére nie reguluja
w terminie nalezno$ci zwiazanych z uzywaniem lokalu wchodzacego w sktad zasobu pomocy w formie:

1) roztozenia na raty,
2) odroczenia terminu zapftaty,
3) umorzenia tych naleznosci.

Majac na celu konieczno$¢ wdrozenia kolejnych rozwiazan umozliwiajacych przeciwdziatanie
problemowi narastania zadluzenia czynszowego z tytutu najmu lokali wchodzacych w sktad zasobu, od
maja 2012 r. wdrozono specjalna procedur¢ mediacyjna z dtuznikami. Proponowane podczas mediacji
rozwigzania maja na celu pomoc w wyborze najkorzystniejszego wspoéldziatania w celu ograniczenia
zadtuzenia. W toku postgpowania mediacyjnego powolany przez Dyrektora Wynajmujacego Zespot
Mediacyjny wraz z Dhuznikiem oraz Przedstawicielem Osrodka Pomocy Spolecznej analizuja migdzy
innymi nast¢pujace mozliwosci:

1) ztozenie wniosku o:
a) rozlozenie na raty zadhuzenia czynszowego (odszkodowania),
b) zamiang dotychczas zajmowanego mieszkania na mniejsze lub tansze w utrzymaniu,
¢) obnizke czynszu,

2) zamiang formy zaptaty naleznosci czynszowych ze $wiadczenia pienigznego na $wiadczenie rzeczowe - aneks
do umowy najmu,

3) zamiang formy zaplaty naleznosci z tytulu odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu mieszkalnego ze
$wiadczenia pienigznego na $wiadczenie rzeczowe - umowa dotyczaca splaty zadluzenia w formie $wiadczenia
rzeczowego.

Odpracowanie zadhuzenia jest forma pomocy przeznaczona dla 0séb znajdujacych si¢ w trudnej sytuacji
finansowej i zyciowej. Mozliwo$¢ zamiany naleznosci pienigznej na $wiadczenie rzeczowe wprowadzono
zarzadzeniem Prezydenta Miasta Rybnika nr 82/2012 z dnia 29.02.2012 r. W 2012 r. w tym trybie dtuznicy
ogotem zmniejszyli swoje zadluzenie o kwote 187 155 zt. Wynajmujacy bedzie nadal czynit starania, aby
$ciagalno$¢ nalezno$ci byta na maksymalnie najwyzszym poziomie (obecnie §rednio 90 %).
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Rozdzial 5.
Sposéb i zasady zarzadzania lokalami, budynkami wchodzacymi w sklad zasobu i tymczasowymi
pomieszczeniami wchodzacymi w sklad zasobu tymczasowych pomieszczen oraz przewidywane zmiany
w zakresie zarzadzania tymi zasobami w kolejnych latach

Wprowadzenie

Zasobem oraz zasobem tymczasowych pomieszczen zarzadza miejska jednostka organizacyjna — Zaktad
Gospodarki Mieszkaniowej w Rybniku.

W sytuacjach wyjatkowych, przy uwzglednieniu zasady racjonalnego gospodarowania zasobem,
dopuszczalne jest powierzanie poszczegolnych czynnosci zarzadcom lub przedsigbiorcom zatrudniajacym
takich zarzadcow, wytanianym zgodnie z przepisami regulujacymi udzielanie zamowien publicznych.

1. Zadania miejskiej jednostki organizacyjnej zarzadzajacej zasobem izasobem tymczasowych
pomieszczen

Podstawowym zadaniem Zakladu jest zarzadzanie powierzonym mu mieniem komunalnym Miasta
Rybnika (zwanym dalej "mieniem") obejmujacym przede wszystkim: budynki mieszkalne, lokale uzytkowe
1 inne nieruchomosci.

Zarzadzanie mieniem przez Zaktad polega w szczegodlnosci na:

1) podejmowaniu decyzji idokonywaniu czynnosci majacych na celu: utrzymanie mienia W stanie
niepogorszonym, zapewnienie wlasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej mienia, zapewnienie
bezpieczenstwa uzytkowania iwlasciwej eksploatacji mienia, biezace administrowanie mieniem oraz
uzasadnione inwestowanie w mienie,

2) prowadzeniu obstugi technicznej, eksploatacyjnej i finansowej mienia,
3) prowadzeniu rob6t budowlanych polegajacych na budowie, przebudowie, remoncie lub rozbidrce mienia,

4) zawieraniu uméw z wykonawcami w zakresie robot budowlanych, ustug i dostaw dotyczacych zarzadzanego
mienia oraz nadzor nad ich realizacja,

5) utrzymaniu porzadku na terenach zieleni osiedlowej, w szczegolnosci poprzez koszenie trawnikow, grabienie
lisci, prace pielggnacyjne w koronach drzew i ich wycinka a takze utrzymaniu i remontach osiedlowych placow
zabaw oraz utrzymaniu placéw i drog wewnatrzosiedlowych.

Do zadan Zaktadu nalezy ponadto:

1) przygotowywanie wieloletnich programow gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy oraz zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy,

2) gospodarowanie lokalami mieszkalnymi w tym socjalnymi oraz pomieszczeniami tymczasowymi w zakresie
realizacji zadan wiasnych gminy,

3) gospodarowanie lokalami uzytkowymi polegajace w szczegélnoSci na przeprowadzaniu przetargow,
zawieraniu umow najmu oraz wyrazaniu zgody na podnajem lokalu uzytkowego,

4) wynajmowanie czgs$ci budynkow i przylegltych do nich gruntéw w celu umieszczenia na nich reklam i tablic
informacyjnych,

5) pobor naleznos$ci z tytutu odplatnego udostgpniania mienia oraz prowadzenie windykacji wtym sadowe
dochodzenie roszczen,

6) prowadzenie spraw o eksmisj¢ z nieruchomosci bedacych w gestii Zaktadu,

7) realizacja obowiazku wyptaty odszkodowan wtlascicielom lokali za niedostarczenie przez gming lokali
socjalnych osobom uprawnionym do nich z mocy wyroku,

8) realizacja obowiazku zwrotu kaucji mieszkaniowych,
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9) reprezentowanie Miasta Rybnika jako wilasciciela we wspolnotach mieszkaniowych oraz przekazywanie
wspolnotom mieszkaniowym naleznosci finansowych wynikajacych z udzialu gminy w czgs$ciach wspdlnych
nieruchomosci,

10) realizacja inwestycji w zakresie budownictwa mieszkaniowego,
11) zlecona przez Miasto Rybnik obstuga techniczna imprez plenerowych organizowanych przez to Miasto.

Zaklad zarzadza i gospodaruje nieruchomo$ciami Skarbu Panstwa w zakresie okreslonym w umowie
powierzajacej mu te czynnosci.

2. Gmina we wspdlnotach mieszkaniowych

W wyniku sprzedazy mieszkan najemcom lokali, powstaja wspolnoty mieszkaniowe. Gmina wykonuje
swoje prawa iobowiazki cztonka wspdlnoty na zasadach okre§lonych ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r.
o wilasnosci lokali (tekst jednolity Dz. U. z 2000 r. Nr 80 poz. 903 ze zmianami).

Czynnosci przekraczajace zwykly zarzad nieruchomoscia wspdlna podejmowane przez Zarzad Wspolnoty
wymagaja uchwaty wilascicieli lokali wyrazajacej zgode na dokonanie tej czynnosci. Pelnomocnik Gminy
w glosowaniu nad uchwatami wspolnot mieszkaniowych bedzie glosowal zgodnie z przepisami prawa iz
interesem Gminy. W przeciwnym przypadku pelnomocnik Gminy bedzie podejmowat dziatania zmierzajace do
zaskarzenia danej uchwaty do sadu.

Wpltyw Gminy na decyzje wspoOlnot mieszkaniowych jest zatem ograniczony, zwlaszcza w tych
wspolnotach, w ktorych Gmina ma niewielki udziat we wlasnosci nieruchomosci.

Przedstawiciele Gminy poprzez swoje dzialania we wspdlnotach mieszkaniowych powinni dazy¢ do
obnizenia kosztow utrzymania nieruchomosci wspolnej. W tym celu badaniu bedzie podlega¢ zasadnosé
podnoszenia zaliczek na koszty utrzymania nieruchomosci wspdlnej, zasadno$¢ i koszty wykonania remontow,
jak réwniez zasadno$¢ obcigzenia Gminy dodatkowa oplata ztytutu ucigzliwosci zwiazanych z gminnymi
lokalami uzytkowymi.

Gmina kontroluje rozliczenie jej udzialu w kosztach utrzymania nieruchomos$ci wspolnej, dokonywane
przez poszczegdlne wspdlnoty. W sytuacji, gdy wspdlnota mieszkaniowa nie przekaze Gminie rozliczenia za
dany rok, przedstawiciele Gminy podejma stosowne dzialania w celu jego wyegzekwowania od wspolnoty.

W celu prawidtowego i racjonalnego korzystania z budynkéw i urzadzen z nimi zwigzanych, w przypadku
gdy dzialki, na ktorych posadowione sa budynki wspdlnot mieszkaniowych nie spetniaja wymogow
przewidzianych przepisami prawa dla dziatki budowlanej, Gmina bedzie zwracala si¢ do zarzadow wspolnot
mieszkaniowych o podjecie dziatan zmierzajacych w szczegdlnosci do nabycia przez wspdlnoty mieszkaniowe
nieruchomosci gruntowych stanowiacych wlasnos¢ Gminy, ktore przylegaja do budynkéw wspdlnot
mieszkaniowych. Do chwili zbycia ww. nieruchomosci gruntowych Gmina bedzie podejmowata dziatania
w celu uregulowania zasad korzystania ztych nieruchomos$ci tak, aby nie ponosila ztego tytulu kosztow
zwiazanych z ich utrzymaniem.

3. Przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem

Poprawe sytuacji mieszkaniowej w sposdb umozliwiajacy skrocenie okresu oczekiwania na udzielenie
pomocy mieszkaniowej przez Miasto moze réwniez przynies¢ podjgcie dzialan inwestycyjnych w ramach
budownictwa mieszkaniowego. W tym celu Miasto rozwaza mozliwo$¢ rozpoczecia procesu inwestycyjnego
w oparciu o spotke, ktorej jedynym udzialowcem bedzie Miasto. Miasto bedzie miato mozliwos¢ przekazania
aportem nieruchomosci gruntowe przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe.
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] Rozdziat 6.
Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

Przy realizacji zadan zwiazanych z utrzymaniem substancji budowlanej zasobu na odpowiednim poziomie
technicznym w okresie obowiazywania Wieloletniego programu beda wykorzystywane $rodki z budzetu Miasta
pozyskane z:

1) czynszow z lokali mieszkalnych,
2) czynszow z lokali uzytkowych, optat za reklamy,
3) optat za media od najemcoéw lokali mieszkalnych,
4) odsetek od nieterminowych wplat,
5) kosztow sadowych zaptaconych badz wyegzekwowanych.
Ponadto srodki moga by¢ pozyskane w formie dotacji z:
1) Banku Gospodarstwa Krajowego,
2) Wojewodzkiego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej,
3) programo6w rzadowych Ministra Kultury i Dziedzictwa Narodowego,
4) $rodkdéw unijnych,

5) innych programéw np. programu pilotazowego KAWKA , Likwidacja niskiej emisji wspierajacej wzrostu
efektywnosci energetycznej 1 rozwoju rozproszonych odnawialnych zrodet energii”.

Tabela nr 14. Dochody z tytutu najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych (w zi).

Stan na koniec roku: 2011 2012 2013

Naleznosci 24 934 662,51 25 623 252,76 25 650 000,00
Dochody (wplaty) 22 442 869,59 23 208 727,91 23 500 000,00
Zaleglosci 2491 792,92 2414 524,85 2 150 000,00

Ze wzgledu na starzejacy si¢ zasob, stale rosna koszty utrzymania lokali mieszkalnych. Wymaga to coraz
wigkszych nakladéw finansowych. Wpltywy z najmu zaréwno z lokali mieszkalnych jak i z lokali uzytkowych,
ktore Wynajmujacy przeznacza na wydatki zwiazane z kosztami remontéw, nie wystarczaja na pokrycie
wszystkich biezacych potrzeb.

Z uwagi na fakt, iz wigksza cz¢$¢ dochodéw z tytutu najmu jest przeznaczana na koszty mediow i wplaty
do wspdlnot mieszkaniowych, dziatalnos¢ Wynajmujacego musi by¢ w coraz wigkszym stopniu pokrywana
wprost z budzetu Miasta.
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Rozdzial 7.
Wysoko$¢ wydatkéw w kolejnych latach

1. Wysoko$¢ wydatkéw na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali
i budynkéw wchodzacych w sklad zasobu izasobu tymczasowych pomieszczen, Kkoszty zarzadu
nieruchomosciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspélwlascicieli.

Wysoko$¢ oraz prognozowang wysoko$¢ kosztow utrzymania zasobu zarzadzanego przez ZGM w latach
2012 — 2018 przedstawia tabela nr 17.

Tabela nr 15. Prognozowana wysokos¢ kosztow utrzymania zasobu (w zi).

Wyszczegélnienie Prognoza kosztow w latach
2012 (baza) 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Wydatki zwiazane 10 182730 | 1023943310284 55710 387403110491 277 10596 189 | 10702 151
z kosztami
sprawowania
zarzadu,
administrowaniem
i pelnieniem roli
wynajmujacego
przez Zaklad oraz
kosztami
utrzymania siedzib
jednostki

Wydatki zwigzane | 12 859 949 | 15729 00014 689 11414 836 005| 14 984 365| 15 134208 | 15285 551
z biezaca
eksploatacja

z zasobu - media

Udzial Gminy 1453351 [ 1600000 [ 1598686 | 1550726 | 1504204 | 1459078 | 1415305
w kosztach
eksploatacyjnych
budynkoéw wspdlnot
mieszkaniowych,
zasobu (zaliczki
eksploatacyjne)

Remonty 6602095 | 7026451 (10443 54811097 04611374472 11658 834 | 11 950 305
budynkéw, lokali
zasobu i zasobu
tymczasowych
pomieszczen wg
potrzeb
remontowych

Udzial Gminy 1900221 | 2000000 [ 2204256 | 2138128 | 2073984 | 2011 765 1951412
w kosztach
remontowych
budynkéw wspolnot
mieszkaniowych
zasobu (zaliczki
remontowe)

Ogolem 32 998 345 |36 594 884139 220 160 |40 009 30840428 302 40 860 074 | 41 304 724

Czynniki majace wplyw na wysokos$¢ planowanych kosztow sa nastgpujace:
1) potrzeby w zakresie biezacej eksploatacji zasobu,
2) potrzeby remontowe,

3) inflacja (zatoZenie na poziomie $rednio 5%),
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4) zmieniajaca si¢ wielko$¢ zasobu,

5) realizacja aktualnych projektow w 2014 r.

2. Inne wydatki.

Znacznym obciazeniem Wynajmujacego sa koszty mediow (energia elektryczna, energia cieplna, woda
i kanalizacja, wywdz nieczystos$ci), stanowig one okoto 50% dochodéw Wynajmujacego.

Tabela nr 16. Koszty mediow (w zi).

Stan na koniec roku: 2011 2012 2013
Woda i kanalizacja 6 037 870,21 5938 959,37 6 100 000,00
Energia elektryczna 724 830,77 762 943,84 900 000,00
Energia cieplna 3451 747,72 3353 073,30 4 000 000,00
Wywoéz nieczystosci 1434 078,15 1133710,23 2 000 000,00

Razem:

11 648 526,85

11 188 686,74

13 000 000,00

Pomimo, iz koszty mediow powinny by¢ w calo$ci pokryte przez najemcow, to jednak trudna sytuacja
materialna spoleczenstwa nie pozwala na osiagnigcie 100% S$ciagalnosci, a Wynajmujacy jako jednostka
budzetowa musi terminowo regulowaé zobowiazania wobec dostawcow.

Duzym kosztem dla Wynajmujacego, sa takze wptaty do wspolnot mieszkaniowych z tytutu funduszu
remontowego oraz zaliczek na utrzymanie czgs$ci wspdlne;.

Tabela nr 17. Koszty funduszu remontowego i zaliczek do Wspolnot Mieszkaniowych.

Stan na koniec roku: 2011 2012 2013
Hlo$¢ sprzedanych 97 76 100
mieszkan

Koszty funduszu 1718 141,42 1 900 220,68 2 000 000,00
remontowego (w z})

Koszty zaliczki na 1534 370,07 1453 351,12 1 600 000,00
utrzymanie czesci

wspolnej (w z1)

Koszty razem (w zb): 3252 511,49 3353 571,80 3600 000,00

Tworzenie nowych wspolnot mieszkaniowych oznacza konieczno$¢ dokonywania wigkszych wptat na
fundusz remontowy i zaliczki na utrzymanie cze$ci wspolnej za mieszkania nalezace do zasobu, w ktorych
zamieszkuja niejednokrotnie najemcy, dluznicy Zaktadu. Dlatego tez nalezy potozy¢ nacisk na sprzedaz lokali
mieszkalnych w juz istniejacych wspolnotach mieszkaniowych (pozostalo jeszcze 1332 takich mieszkan
nalezacych do zasobu).

Na dzien dzisiejszy wyznaczanie nowych budynkéw do sprzedazy lokali mieszkalnych ich najemcom
powoduje wzrost kosztow, poniewaz stawka funduszu remontowego, jaka trzeba zaptaci¢ do wspolnot
mieszkaniowych, niejednokrotnie przewyzsza stawke czynszu, jaka ptaci najemca.

Plan na 2013 r. to 19 nowych budynkéw przeznaczonych do sprzedazy lokali ich najemcom, lacznie
470 mieszkan. W zwiazku z tym, znaczaco wzrosng wptaty do wspolnot mieszkaniowych.

3. Odszkodowanie za niedostarczenie lokali socjalnych

Sady sa zobowiazane do orzekania w wyrokach nakazujacych oproznienie lokalu o uprawnieniu do
otrzymania lokalu socjalnego, badz o jego braku. Gmina natomiast jest zobowiazana do dostarczania lokali
socjalnych osobom uprawnionym na mocy tych wyrokow. Niewykonanie obowiazku dostarczenia lokalu
socjalnego skutkuje koniecznos$cia wyptaty odszkodowan na podstawie art. 18 ust. 5 ustawy.

Realizacja roszczen odszkodowawczych wymaga zabezpieczenia §rodkow finansowych na ich wyptlate.

Gmina ogranicza wyptate $srodkow na ww. cel poprzez negocjowanie z wierzycielem wysokosci
odszkodowania, racjonalna polityke przyznawania lokali socjalnych oraz propozycj¢ remontu lokalu socjalnego
wykonanego na koszt wierzyciela, w zamian za realizacje wyroku sadowego zjednoczesna rezygnacja
z roszczenia odszkodowawczego.
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Na kolejne lata prognozuje si¢ wydatki z tytutu niezrealizowania obowiazku dostarczenia lokalu socjalnego
w wysokosci 250 000,00 zt w skali roku.

Tabela nr 18. Rzeczywiste wydatki przeznaczone na wypltate odszkodowan.

Rok 2009 2010 2011 2012
Rzeczywiste 46 248,24 9 350,17 274 824,89 106 010,23
wydatki (w zl)
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Rozdzial 8.
Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje

gospodarowania zasobem i zasobem tymczasowych pomieszczen

Wprowadzenie

Miasto podejmuje dziatania, ktére pozwola na racjonalne zagospodarowanie istniejacej substancji
mieszkaniowej celem jej uatrakcyjnienia i podniesienia standardu, m.in. poprzez:

1) systematyczna dbato$¢ o istniejacy zasob mieszkaniowy, poprawe stanu technicznego lokali 1 budynkow oraz
dochodzenie do zalozonych standardow,

2) odzyskiwanie lokali z przeznaczeniem na lokale socjalne,

3) stopniowa likwidacj¢ tzw. lokali wspolnych ze wspolnym uzytkowaniem pomieszczen (we, tazienka, kuchnia,
przedpokoj),

4) biezaca windykacje naleznosci czynszowych oraz podejmowanie innych dziatah w celu zapewnienia
terminowego regulowania naleznosci z tytutu czynszow,

5) stosowanie ulg w regulowaniu czynszow (rozktadanie na raty, odraczanie ptatnosci, umorzenie),
6) kontynuacja systemu zamiany lokali,
7) zintensyfikowanie odzyskiwania pustostanow,

8) udzielanie w budynkach Miasta zezwolen na adaptacje na koszt przysztych najemcoéw pomieszczen
niemieszkalnych na cele mieszkalne,

9) sprzedaz budynkow, w stosunku do ktoérych nadzér budowlany wydat decyzje o ich oproznieniu i wytaczeniu
z uzytkowania ze wzgledu na stwierdzenie stanu bezposredniego zagrozenia katastrofa budowlana - uzyskane
w ten sposob $rodki beda przeznaczane na remonty substancji mieszkaniowej stanowiacej niezbywalny zasob.

1. Regulacje tytulow prawnych

Krag os6b uprawnionych do zawarcia umowy najmu po zgonie najemcy, innych niz wynikajacy
z art. 691 Kodeksu cywilnego lub po wyprowadzeniu si¢ najemcy, jest okres§lony w uchwale Rady Miasta
Rybnika regulujacej zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta.

W kolejnych latach dopuszczalne begdzie uzaleznienie zawarcia umowy najmu lokalu, po $mierci najemcy
lub po opuszczeniu lokalu przez dotychczasowego najemce, takze od innych kryteriow niz okreslonych
w aktualnie obowiazujacej Uchwale.

2. Odzyskiwanie lokali mieszkalnych i tymczasowych pomieszczen

W istniejacym zasobie pozyskuje si¢ do ponownego zasiedlenia lokale mieszkalne uzyskane w wyniku
naturalnego ruchu ludno$ci. Dziatania w tym zakresie beda kontynuowane. W celu odzyskiwania lokali
i pomieszczen tymczasowych Gmina bedzie realizowala obecna polityke polegajaca na weryfikacji tytutow
prawnych do zajmowanych lokali, wizji w terenie celem potwierdzenia faktycznego stanu zamieszkiwania oraz
kierowaniu na biezaco na drogg postgpowania sadowego wnioskow o opréznienie lokalu.

Zasob lokali socjalnych oraz pomieszczen tymczasowych begdzie tworzony w szczegdlnosci poprzez
przekwalifikowanie lokali mieszkalnych wchodzacych w skiad zasobu oraz adaptacje¢ budynkow i pustostanow.
Przekwalifikowania lokali mieszkalnych beda dokonywane zwylaczeniem budynkow  wspdlnot
mieszkaniowych.

Gmina nadal bedzie podejmowac dziatania zmierzajace do realizacji wyrokow bez uprawnienia do lokalu
socjalnego zapewniajac miejsca noclegowe w placowkach odpowiadajacych wymogom tymczasowego
pomieszczenia. Gmina bedzie takze kontynuowac dziatania polegajace na wynajmowaniu lokali mieszkalnych
od innych wtascicieli celem ich podnajgcia osobom uprawnionym.
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Ponadto Wynajmujacy bedzie dokonywat przegladu lokali poprzez weryfikacj¢ sposobu wykorzystywania
zasobu. Celem weryfikacji bedzie odzyskiwanie lokali: wolnych, uzywanych niezgodnie z przeznaczeniem lub
zamieszkatych przez osoby nieuprawnione, a takze aktualizacja kartotek lokali.

3. Planowane dzialania.

Miasto podejmuje dzialania, ktore pozwalaja na racjonalne gospodarowanie istniejaca substancja
mieszkaniowa. Dziatania te beda polegaé na:

1) realizacji inwestycji mieszkaniowych we wspolpracy z podmiotami zewngtrznymi,

2) realizacji budownictwa mieszkaniowego na terenie Gminy,

3) adaptacji na cele mieszkalne budynkéw o dotychezas innym przeznaczeniu,

4) pozyskiwaniu lokali mieszkalnych i nieruchomosci zabudowanych poprzez ich zakup,
5) remontach pustostanow.

Aby zwiegkszy¢ stopien zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych Gmina bedzie racjonalnie wykorzystywata
pustostany z zasobu poprzez odpowiedni dobor liczby osob kierowanych do zawarcia umowy najmu
w stosunku do powierzchni.

Ponadto moga by¢ podejmowane nastgpujace dziatania:

1) wskazanie w uzasadnionych przypadkach aktualnie zajmowanego lokalu jako lokalu socjalnego lub
pomieszczenia tymczasowego, w celu realizacji prawomocnego wyroku, w szczegélnosci w sytuacji, gdy
struktura, standard lokali iliczba o0séb objgtych wyrokiem jest odpowiednia z punktu widzenia zasady
racjonalnosci gospodarowania zasobem pod warunkiem, przestrzegania przez te osoby zasad porzadku
domowego w miejscu zamieszkania,

2) kierowanie 0sOb objetych prawomocnymi wyrokami sadowymi, z ktorych nie wynika uprawnienie do
otrzymania lokalu socjalnego, do placowek tymczasowego zakwaterowania.
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Rozdzial 9.
Tryb i zasady realizacji Wieloletniego programu

Wprowadzenie

Aby Gmina mogta w pelni wykorzystywaé sposoby dziatan przewidziane w Wieloletnim programie,
konieczny jest coroczny monitoring oraz sprawozdawanie z wykonywanych dziatan.

Coroczny monitoring Wieloletniego programu jest prowadzony w celu zapewnienia prawidlowosci
i efektywnos$ci jego realizacji poprzez wykonywanie zalozonych w nim zadan za pomoca wyznaczonych
wskaznikéw. Sprawozdanie z Wieloletniego programu z kolei umozliwi oceng realizacji zamierzen oraz oceng
dziatalno$ci Zaktadu Gospodarki Mieszkaniowej, jak rowniez pozwoli okresli¢ stan faktyczny oraz tworzy¢
podstawy planowania.

Celem opracowywanego sprawozdania jest przedstawienie do konca I kwartatu kazdego roku, wiasciwemu
do spraw mienia wydzialowi Urzedu Miasta Rybnika, stopnia realizacji uchwalonego Wieloletniego Programu
oraz ukazanie postgpow i zadan, zmierzajacych do osiagnigcia wyznaczonych celow.

1. Wskazniki monitoringu i ewaluacji Wieloletniego programu

Wynajmujacy zobowigzany jest do systematycznego, nie rzadziej niz raz w roku, monitorowania przebiegu
realizacji wieloletniego programu oraz do pomiaru warto$ci wskaznikow osiagnigtych dzigki jego realizacji tak,
aby na biezaco moc reagowac na ewentualne zagrozenia.

Mierniki stuzace do pomiaru realizacji poszczegolnych wskaznikow:
1) liczba lokali socjalnych wchodzacych w sktad zasobu ( w szt.),
2) liczba pomieszczen tymczasowych wchodzacych w sktad zasobu (w szt.),
3) liczba pozostatych lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad zasobu (w szt.),
4) liczba wyremontowanych dachow (w szt.),
5) wysokos¢ stawki bazowej w stosunku do wartosci odtworzeniowej (w %),
6) wysoko$¢ najwyzszej stawki czynszu w stosunku do wartosci odtworzeniowej (w %),

7) wysokos¢  stawki  czynszu lokali  socjalnych  wstosunku do najnizszej stawki czynszu
(W %),

8) wysokos¢ stawki czynszu pomieszczen tymczasowych w stosunku do najnizszej stawki czynszu (w %),
9) liczba zabezpieczonych lokali zamiennych (w szt.),
10) liczba sprzedanych mieszkan w juz istniejacych wspolnotach mieszkaniowych (w szt.),

11) kwota przeznaczona na wydatki zwigzane z kosztami sprawowania zarzadu, administrowaniem i pelnieniem
roli wynajmujacego oraz kosztami utrzymania siedzib jednostki (w zt),

12) kwota przeznaczona na wydatki zwigzane z biezaca eksploatacja zasobu (media) (w zl),
13) kwota przeznaczona na zaliczki eksploatacyjne (w z1),

14) kwota przeznaczona na zaliczki remontowe (w zt),

15) odsetek budynkéw bedacych w ztym stanie technicznym (w %),

16) realizacja listy mieszkaniowej (w %),

17) realizacja wyrokow eksmisyjnych (w szt.).

W zwiazku z projektowanymi zmianami ustawy w odniesieniu do zakresu zadan wilasnych Gminy,
w szczegllnosci o charakterze obligatoryjnym, w trakcie realizacji Wieloletniego programu konieczna jest
weryfikacja zatozen i dziatan okreslonych w Wieloletnim programie oraz ich realizacji pod katem wymogow
wynikajacych z ewentualnych zmian ustawodawczych.

2. Podmioty realizujace Wieloletni program

Jednostkami realizujacymi Wieloletni program beda:
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1) wlasciwy do spraw mienia wydzial Urzedu Miasta Rybnika,
2) zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Rybniku,

3) inne podmioty, komoérki lub jednostki, w ktorych zarzadzie lub dyspozycji pozostaja lokale mieszkalne
wchodzace w sktad zasobu.

Do obowiazkow jednostek realizujacych nalezy w szczego6lnosci:
1) wykonywanie zadan zgodnie z postanowieniami Wieloletniego programu,

2) prowadzenie dokumentacji w sposob umozliwiajacy prawidlowe sprawozdawanie z realizacji Wieloletniego
programu.
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Zatacznik nr 1

w ktérych lokale mieszkalne planowane sg do sprzedazy w latach 2014 — 2018

ADM nr 1 — ul. Kos$ciuszki 17

Wykaz budynkéw

Lp. [Adres budynku

1. [3 Maja9

2. |Andersa 22

3. |Andersa 24

4. [Andersa 26

5. |Barbary 13

6. |Barbary 13A

7. |Bialych 4

8. |Bialych 6a

9. |[Bialych10a

10. [Bohateréw Westerplatte 1
11. [Bohaterow Westerplatte 3
12. [Bohaterow Westerplatte 5
13. [Bohateréw Westerplatte 6
14. |Bohaterow Westerplatte 7
15. |Bohaterow Westerplatte 9
16. [Bohateréw Westerplatte 18 (po PKP)
17. [Borki 37A

18. [Borki 37B

19. [Chalotta 4

20. [Chrobrego 25

21. [Cierpiota 2

22. |Cierpiota 3

23. |[Cierpiota 4

24. |[Cierpiota 5

25. |Cierpiota 6

26. |Cmentarna 17

27. |Dworek 7

28. |Gliwicka 46

29. | Gliwicka 54

30. |Gliwicka 56

31. |Hibnera 3

32. |Hibnera 21

33. |Hibnera 23

34. |Hibnera 27

35. |Hibnera 40

36. |Hibnera 42 (po PKP)

37. [Janke Waltera 1
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38. [Janke Waltera 2

39. [Janke Waltera 3

40. |[Janke Waltera 5

41. [Janke Waltera 6

42. |Jankowicka 16

43. |Jankowicka 18

44. |Kadhubka 35

45. [Kadtubka 37

46. |Kawalca 2

47. |Kawalca 6

48. |Kawalca 8

49. |Kilinskiego 26

50. |Kilinskiego 28 a, b, ¢,d (po PKP)
51. |Kilinskiego 29 a, b, ¢,d (po PKP)
52. [Kilinskiego 30 a, b, ¢.d, € (po PKP)
53. |Kilinskiego 32 (po PKP)

54. |Kilinskiego 34 a, b (po PKP)
55. [Kilinskiego 34 c¢,d

56. [Kilinskiego 34 ¢

57. |Kilinskiego 36 a, b, ¢, ¢ (po PKP)
58. [Kilinskiego 36 d

59. |Komuny Paryskiej 1

60. |Komuny Paryskiej 3

61. [Komuny Paryskiej 5

62. [Komuny Paryskiej 7

63. |Kosmonautow 2

64. |Kosmonautow 4

65. |[Kosciuszki 9

66. |Kosciuszki 16

67. |Kosciuszki 17

68. [Kosciuszki 20/20a (po PKP)
69. [Kosciuszki 28

70. [Kosciuszki 32/34

71. |Kosciuszki 59

72. |Kosciuszki 61

73. |Krzyzowa 23 (po PKP)

74. |Marianska 3 b

75. |Matejki 8

76. |[Ogrodowskiego 11

77. |Ogrodowskiego 13

78. |Ogrodowskiego 15

79. |Ogrodowskiego 17

80. [Piownik 11
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81.

Raciborska 12

82.

Raciborska 14

83.

Rudzka 21

84.

Rybnicka 20

85.

Rymera 40

86.

Saint Vaillier 8 (po PKP)

87.

Sklodowskiej 1

88.

Sktodowskiej 2

89.

Slaska 3

90.

Slaska 5

91.

Slaska 7

92.

Slaska 9

93.

Slaska 11

94.

Slaska 13

95.

Slaska 15

96.

Slaska 17

97.

Slaska 18 b

98.

Slaska 19

99.

Slaska 21

100.

Slaska 23

101.

Slaska 25

102.

Slaska 27

103.

Sw. Jozefa 11

104.

Widok 2 d, e

105.

Wolna 6

106.

Wolna 18

107.

Wolna 20

108.

Za Torem 15

109

Za Torem 17

110.

Za Torem 19

111.

Za Torem 21

112.

Zamkowa 6

113.

Zebrzydowicka 4

114.

Zebrzydowicka 8

115.

Zebrzydowicka 12

116.

Zebrzydowicka 16

117.

Zebrzydowicka 20

118.

Zebrzydowicka 22

119.

Zebrzydowicka 30

120.

Zgrzebnioka 2

121.

Zgrzebnioka 3

122.

Zgrzebnioka 5

123.

Zgrzebnioka 6
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124. | Zgrzebnioka 7
125. [ Ziclona 2
126. | Ziclona 4

ADM nr 2 — ul. Patriotéow 32
Lp. |Adres budynku
1. | Astronautow 1
2. | Bogustawskiego 4
3. |Bogustawskiego 6
4. |Bogustawskiego 7
5. |[Bogustawskiego 8
6. |Bogustawskiego 18
7. |Bogustawskiego 24
8. |Drobnego 1
9. |Drobnego 2
10. | Grazynskiego 2
11. |Kadetow 1
12. [Kadetow 2
13. [Kadetow 5
14. [Kuboszka 2
15. [Kuboszka 3
16. [Kuboszka 4
17. [Lompy 7
18. [Lompy 9
19. |Lompy 11
20. |Lompy 13
21. [Lompy 17
22. [Patriotow 5
23. [Patriotow 7
24. |[Patriotow 16
25. [Patriotow 18
26. |Sniadeckiego 7
27. | Sniadeckiego 9
28. |Wazdéw 1
29. |Wazéw 2
30. |Wazow 4
31. [Zurawia 3
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Zatacznik nr 2

Plan sprzedazy nieruchomosci

Lp. Adres 2014 2015 2016 2017 2018
1 |1 Maja 55-57 X
2 | Bolestawa Chrobrego 13 X
3 |Dworek 12a X
4 [Mikotowska 11 X
5 |Orzeszkowej 9 X
6 |Parkowa 9a X
7 |Prosta 6 X
8 |Raciborska 214 X
9 |Rudzka 96 X
10 |Rudzka 409 X
11 |Rybacka 52 X
12 |Rynkowa 1
13 |Swierklanska 4
14 |Sw. Wawrzynca 6B X
15 |Zorska 1 X
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