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WSTEP

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jednolity: Dz. U. z 2005 r. nr 31,
poz. 12 z pézn. zm.) nakfada na gminy obowigzek uchwalenia wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na okres co najmniej 5 lat. W wielu
gminach programy uchwalane w latach 2001-2002 wymagajg zmian lub minat okres ich
obowigzywania. Nie zawsze programy te uwzgledniaty aktualne uregulowania prawne,
a poza tym w ostatnich latach w niektorych aktach prawnych nastgpity istotne zmiany.

Przy czym polityka mieszkaniowa to zadanie wtasne gminy. Do zadan tych nalezy
w szczegolnosci tworzenie warunkédw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzadowej poprzez zapewnienie lokali mieszkalnych, lokali zamiennych,
a zwilaszcza lokali socjalnych w celu zaspokojenia gospodarstw domowych o niskich
dochodach oraz prowadzenie witasciwej gospodarki posiadanym zasobem
mieszkaniowym i wiasciwej polityki czynszowe.

Znaczenie sytuacji mieszkaniowej znajduje odzwierciedlenie w dokumentach
i aktach prawnych o najwyzszej randze, w tym w Konstytucji RP, gdzie art., 75, ust.1
mowi, ze wiadze publiczne sg zobowigzane do prowadzenia polityki sprzyjajacej
» Zaspokojeniu potrzeb mieszkaniowych obywateli, a w szczegdlnosci przeciwdziatajq
bezdomnosci, wspierajg rozwoj budownictwa socjalnego oraz popierajg dziatania
obywateli zmierzajgce do uzyskania wtasnego mieszkania.”

Z kolei Ustawa z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym opisuje konkretne
obowigzki ustawowe wskazujgc jednoczesnie na szczegdlng role samorzadow,
stwierdzajac, ze ,zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspolnoty nalezy do zadan
wtasnych gminy. W szczegodlnoSci zadania wtasne obejmujq sprawy ... gminnego
budownictwa mieszkaniowego”.

Pozostate akty prawne okreSlajgce regulacje w zakresie mieszkalnictwa to
w szczegolnosci:

1. Ustawa z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane;

2. Ustawa z 24 czerwca 1994r. o wtasnosci lokali - majgca najwiekszy wptyw na
sposOb zarzadzania zasobami mieszkaniowymi;

3. Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami;

4. Ustawa z dnia 20 grudnia 1996r. o gospodarce komunalnej.

5. Ustawa z 26 pazdziernika 1995r. o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego oraz o zmianie niektérych ustaw, ktéra daje gminom mozliwosc
zwiekszenia dostepnosci mieszkan dla rodzin o Srednich dochodach.

Zobowigzania wiadz publicznych do dziatarn majgcych na celu zaspokojenie potrzeb
mieszkaniowych obywateli ptyng tez z wielu innych krajowych i miedzynarodowych
aktow prawnych ratyfikowanych przez Polske. Dowodzi to, Ze mieszkanie nie jest tylko
towarem, ktéry w panujacych warunkach rynkowych zainteresowana osoba moze
i powinna naby¢ na rynku, a ktérego nabycie jest prywatng sprawg kazdego obywatela.
Mieszkanie jest dobrem tak waznym dla loséw narodu i panstwa, ze wladze panstwowe
— zarowno rzadowe, jak i samorzadowe maja prawny obowigzek prowadzenia polityki
umozliwiajacej posiadanie przez kazda rodzine samodzielnego mieszkania’.

' RAPORT 2006 o naprawie sytuacji mieszkaniowej, Praca zespotowa wykonana w trybie spotecznym, Warszawa, styczen 2007r.
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Polityka komunalna w miescie realizowana jest w perspektywie dziatan
dtugookresowych zgodnie z zatwierdzonymi przez Rade Miejska w Czeladzi naczelnymi
dokumentami strategicznymi:

¢ studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy
Czeladz?
¢ planami zagospodarowania przestrzennego3
¢ Strategia Rozwoju Miasta Czeladz wraz z Wieloletnim Planem Inwestycyjnym®
Ich istote stanowi przede wszystkim infrastruktura komunalna tkanki miejskiej.

Zadania w sektorze mieszkaniowym gmina realizuje zasadniczo w oparciu
o nastepujace akty prawne:

e ustawe z dnia 8 marca 1990r. o samorzgdzie gminnym

e Kodeks cywilny

e ustawe z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
akty prawne o charakterze wykonawczym do ustawy o ochronie praw lokatorow
(... ) i zasiegu lokalnym dla miasta Czeladz
- uchwate Nr XIl1/94/2003 Rady Miejskiej w Czeladzi z dnia 16 lipca 2003r.
W sprawie przyjecia programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
Czeladz na lata 2004-2008
- uchwate Nr XXXVIII/529/2004 Rady Miejskiej w Czeladzi z dnia 13
pazdziernika 2004r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzgcych w skfad
mieszkaniowego zasobu gminy, ktéra zastgpita uchwate Nr L/348/02 z dnia 27
czerwca 2002r. w sprawie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy oraz
kryteriow wyboru oséb, z ktérymi umowy najmu powinny byC zawierane w
pierwszej kolejnosci
- uchwate Nr XXXI1/242/2001 Rady Miejskiej w Czeladzi z dnia 22 lutego 2001r.
w sprawie ustalenia stawek czynszu regulowanego za lokale mieszkalne
wynajmowane na zasadach ogoinych
- uchwate Nr XVI/103/99 Rady Miejskiej w Czeladzi z dnia 18 listopada 1999r.
w sprawie ustalenia wysokosci stawek czynszu na najem mieszkan socjalnych.

Gmina — z jednej strony okresla zasady polityki inwestycyjnej i popierania
budownictwa na swym terenie, a z drugiej zas — dysponujgc gruntami komunalnymi
wptywa na kierunki rozwoju budownictwa i infrastruktury komunalnej, warunkujace;j
zabudowe mieszkaniowg i ustugowa.

Rola gminy moze polegac na inicjatywie utworzenia TBS z jej udziatem. Gmina lub
gminy, na obszarze ktorych dziata TBS, sg uprawnione do wprowadzenia swoich
przedstawicieli do sktadu rady nadzorczej towarzystwa, w liczbie okreslonej w statucie.

2 Uchwata Rady Miejskiej w Czeladzi nr LX1/920/2005 z dnia 29 grudnia 2005 roku - w sprawie uchwalenia ,Studium uwarunkowan
i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy Czeladz” oraz aktualizacja uchwata Rady Miejskiej w Czeladzi
nr VI1/65/2007 z dnia 1 lutego 2007 roku - w sprawie ,Aktualizacji studium uwarunkowan i kierunkéw rozwoju miasta Czeladz”.

® Czeladz nie posiada jednolitego planu zagospodarowania przestrzennego. Funkcjonujg jedynie plany czesciowe.

* Obecnie obowigzujagcym dokumentem jest ,Strategia Rozwoju Miasta Czeladz na lata 2005-2015" - uchwata Rady Miejskiej
w Czeladzi nr XLII/607/2004 z dnia 30 grudnia 2004 oraz ,Wieloletni plan inwestycyjny” zatacznik do uchwaty Rady Miejskiej
w Czeladzi nr 1V/17/2006 z dnia 28 grudnia 2006 roku - w sprawie uchwalenia ,Budzetu Miasta Czeladz na rok 2007”.
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Szczegodlnie waznym jest, aby polityka mieszkaniowa prowadzona w regionie miata
charakter strategiczny i dtugofalowy, niezalezny od doraznego ksztattowania sie sytuacji
gospodarczej i politycznej w gminie

Celem Programu jest poprawa komfortu mieszkan komunalnych i bedacych we
wiadaniu wspdlnot mieszkaniowych, w ktérych gmina ma swe udziaty, jak réwniez
rozwoj budownictwa komunalnego oraz zorganizowanego indywidualnego.

Kazdy z nas chce mieszka¢ w tadnym i estetycznym otoczeniu - ten program jest
spetnieniem oczekiwan czeladzian w tym zakresie.

Koordynatorem Programu jest Agnieszka Nowak — Z-ca Kierownika w Wydziale
Gospodarki Nieruchomosciami - tel. 0-32 76-37-984; e-mail: src06@um.czeladz.pl
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1. ZASOBY MIESZKANIOWE
1.1. CHARAKTERYSTYKA SYTUACJI MIESZKANIOWEJ W MIESCIE

LICZBA MIESZKANCOW

Liczba mieszkancow w miescie jest najlepszym wskaznikiem jego rozwoju.

Liczbe mieszkancow Miasta, relacje pomiedzy liczbg urodzen i zgonow oraz
pomiedzy liczbg osob wymeldowanych i zameldowanych na przestrzeni lat
1990 — 2007 przedstawia ponizsza tabela oraz wykresy.

Tabela nr 1 : Dane demograficzne: liczba mieszkancow, urodzenia, zgony, zameldowania,
wymeldowania.

ROK LIZBA [ \conzenia | ZGONY | URODYEN |ZAMELDOWANIA [WYMELDOWANIA| ZAMELDOWAR|
MIESZKANCOW | ZGONOW WYMELDOWAN

1990 38012 683 453 230 388 111 277
1991 38 116 677 539 138 443 477 -34
1992 38 130 590 515 75 426 487 -61

1993 37 905 382 490 -108 338 455 -117
1994 37 632 400 532 -132 316 457 -141
1995 37 594 392 408 -16 483 505 -22
1996 37 381 318 446 -128 554 539 15
1997 37 184 280 442 -162 342 590 -248
1998 36 994 285 414 -129 411 472 -61
1999 36 505 274 405 -131 391 749 -358
2000 36134 280 412 -132 423 662 -239
2001 35592 274 372 -98 332 776 -444
2002 35039 258 395 -137 398 814 -416
2003 34 599 270 384 -114 443 769 -326
2004 34 480 268 424 -156 525 488 37
2005 34 367 296 398 -102 564 575 -11
2006 34 156 266 398 -132 517 596 -79
2007 34 103 299 385 - 86 654 621 33
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WYKRES NR 1 - LICZBA MIESZKANCOW CZELADZI
W LATACH 1990 - 2007
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WYKRES NR 3 - LICZBA ZAMELDOWAN | WYMELDOWAN W
CZELADZI W LATACH 1990-2007
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Na koniec roku 2007 roku liczba mieszkancow wynosita 34 103 osoby.

W 1990 roku osiedlonych byto w Czeladzi 38 012 oséb. W latach 1991 i 1992 liczba
mieszkancow nieznacznie wzrastata, natomiast w 1993 roku zanotowano spadek liczby
mieszkancow.

Kolejne lata przynoszg réwniez systematyczny spadek liczby mieszkancéw. Rok 2007
byt kolejnym rokiem spadku.

Od roku 1990 do 2007 roku liczba mieszkancow naszego Miasta zmniejszyta sie
o 3 909 oséb. Spadek ten wynika gtdwnie z relacji pomiedzy liczbg urodzen i zgondéw
oraz liczbg os6b zameldowanych i wymeldowanych.

W 2007 roku na 299 urodzen zanotowano 385 zgonow. Z Czeladzi wymeldowato sie
621 mieszkancdéw, natomiast zameldowato 654 — i tu bilans byt dodatni.

W latach 1990 — 1991 odnotowano najwiekszg liczbe urodzen, na podstawie tego
mozna prognozowaé, ze w wyniku osiggniecia przez te osoby petnoletnosci
w najblizszych latach nastgpi wzrost liczby urodzen.

Niewatpliwie bedzie to miato swoje odbicie réwniez w liczbie sktadanych wnioskéw o
najem lokali mieszkalnych na skutek usamodzielniania sie i zakladania nowych rodzin.
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1.2. STRUKTURA ZASOBOW MIESZKANIOWYCH

Ustawa o ochronie praw lokatorow definiuje pojecie publicznego zasobu
mieszkaniowego. Nalezy przez to rozumie¢ Iokale wchodzgce w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy albo lokale stanowigce witasnos¢ innych jednostek
samorzadu terytorialnego, samorzadowych oséb prawnych tych jednostek, Skarbu
Panstwa lub panstwowych oséb prawnych.

Za$ ilekro¢ mowa o mieszkaniowym zasobie gminy — nalezy przez to rozumiec
lokale stanowigce wiasnos¢ gminy albo gminnych os6b prawnych lub spodtek
handlowych utworzonych z udziatem gminy, z wyjatkiem towarzystw budownictwa
spotecznego, a takze lokale pozostajgce w posiadaniu samoistnym tych podmiotow.

Zgodnie z art., 4, ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego obowigzkiem gminy
jest tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych a nie
zaspokajanie tych potrzeb.

Przy czym przez tworzenie warunkdw do zaspokajania potrzeb mozna rozumiec
np. przygotowanie terendw pod budownictwo mieszkaniowe zaréwno jedno jak
i wielorodzinne czy utworzenie Gminnego Towarzystw Budownictwa Mieszkaniowego.

Obowigzek zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych istnieje  natomiast
w przypadku zapewnienia lokali socjalnych gospodarstwom domowym o niskich
dochodach oraz Iokali zamiennych niezbednych przy remontach budynkow
komunalnych. Ze wzgledu na rézne potrzeby gmin co do liczby lokali zamiennych
i socjalnych okreslenie wielkosci tego zasobu jest w gestii rady gminy.

Czasy realnego socjalizmu pozostawity po sobie specyficzng strukture wiasnosciowg
mieszkan. W Czeladzi obecnie dominuje wtasnosS¢ spotdzielcza. Trzy dziatajgce
spétdzielnie mieszkaniowe posiadajg obecnie az 49,8% udziatu w rynku. Taki stan
rzeczy nie utrzyma sie zapewne diugo gdyz zmiang® do ustawy z dnia 15 grudnia
2000 r. o spoétdzielniach mieszkaniowych (tekst jednolity Dz.U.03.119.1116) zostaty
wprowadzone zmiany dajgce spotdzielcom mozliwos¢ uzyskania odrebnej wtasnosci na
bardzo preferencyjnych warunkach. Owocem tej ustawy bedzie z pewnos$cig rozbicie
dotychczasowego ukfadu wtasnosciowego, ale na razie trudno ocenié, jaki zakres
destrukcji ostatecznie zostanie osiagniety.

Jednoczesnie trzeba zaznaczyC, ze zadna z istniejgcych w miescie spétdzielni nie
prowadzi obecnie inwestycji zwigzanych z nowym budownictwem mieszkaniowym
a prawo do lokalu spétdzielczego mozna uzyskaé jedynie w drodze przetargu
organizowanego przez spotdzielnie lub na rynku wtornym.

Znaczacym witascicielem jest tez Spotka Restrukturyzacji Kopalh, ktora posiada
11,9% udziatu w rynku lokali mieszkalnych.

e Zgodnie z regulaminem najmu wej$¢ w stosunek najmu mozna w wyniku:
a) dokonania przydziatu lokalu mieszkalnego przez Komisje Mieszkaniowa,
b) zaakceptowania przez Komisje Mieszkaniowg wniosku o zamiane lokali
mieszkalnych,

> ustawa z dnia 14 czerwca 2007 r. o zmianie ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych oraz o zmianie niektérych innych ustaw
(Dz. U. z dnia 13 lipca 2007 r.)

10
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c) wytonienia najemcy w drodze licytacji stawki czynszu,

d) stwierdzenia wstgpienia w stosunek najmu,

e) przydziatu lokalu mieszkalnego lokatorowi zajmujacemu dotychczas lokal
mieszkalny w budynku przeznaczonym do rozbi6rki,

e z wnioskami o przydziat lokalu mieszkalnego mogg wystepowac:

a) pracownicy lub byli pracownicy Spotek oraz ich poprzednikow prawnych, w tym
przeniesionych do pracy w innych zaktadach lub firmach na podstawie art. 23" KP
oraz podpisanych umow spotecznych,

b) osoby nie posiadajgce samodzielnych mieszkan, a ktorych sytuacja materialna,
rodzinna badz osobista uzasadnia ubieganie sie 0 najem w zasobie mieszkaniowym
Spofki,

c) osoby stale zamieszkujgce z najemcag w chwili jego $mierci, z wytgczeniem osob
ktére zgodnie z art. 691 k.c. wstepujg w stosunek najmu z mocy prawa,

przy czym w pierwszej kolejnosci Komisja Mieszkaniowa rozpatruje wnioski o przydziat
mieszkania pracownikom spotki, pracownikom jej poprzednikédw prawnych, wdowom
i sierotom po bylych pracownikach ktérzy ulegli wypadkowi Smiertelnemu a takze
emerytom rencistom i osobom otrzymujacym swiadczenia przedemerytalne.

e W zasobie Spdtki Restrukturyzacji Kopalh S.A. obowigzujg nastepujace zasady przy
sprzedazy lokali mieszkalnych:

a) w przypadku mieszkan zasiedlonych - na postawie ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r.
o zasadach zbywania mieszkan bedacych wiasnoscia przedsiebiorstw
panstwowych, niektérych spdtek handlowych z udziatem Skarbu Panstwa,
panstwowych osob prawnych oraz niektérych mieszkan bedacych witasnoscig
Skarbu Panstwa;

b) w przypadku pustostanéw sprzedaz lokali mieszkalnych nastepuje w drodze
przetargu.

Pokopalniane mieszkania majg by¢ niebawem przekazane gminie i zwiekszg tym

samym nasz stan posiadania.

Udziat mieszan prywatnych to obecnie 23,1% udziatu w rynku i charakteryzuje sie
statym wzrostem. Jest to skutkiem lawinowego przeksztatcania mieszkan
spotdzielczych na petng wiasnos¢ oraz wykupywaniem mieszkan gminnych
i zaktadowych przez dotychczasowych najemcow.

Mieszkania komunalne stanowig istotng czes¢ zasobdéw — 15,2%.
Stan ten nie powinien ulegaé¢ wiekszym zmianom w wyniku sprzedazy lokali gminnych
az do zakonczenia przemian wtasnosciowych w pozostatych sektorach rynku.
Zasady nabywania lokali mieszkalnych na wtasnos¢ oraz zawierania uméw najmu
zostang opisane w dalszej czesci programu.

Z pewnoscig wyzej opisane zmiany strukturalne nie utatwiajg administrowania.
Jeszcze do niedawna wiasciciel zasobow jednoczesnie administrowat nimi.
Obecnie w sektorze mieszkan komunalnych i zakladowych dominujg wspdlnoty
mieszkaniowe. Podobny proces moze niedtugo dotkng¢ réwniez zasoby spotdzielcze.
Rozdzielenie kwestii wkasnosciowych od administracyjnych dtugofalowo sprzyja¢ bedzie
zarzadzaniu. Zanim jednak osiggniety zostanie oczekiwany stan optymalny czeka nas
okres nieztego zamieszania, by nie powiedzie¢ chaosu.

W prawidlowo rozwinietej gospodarce rynkowej zawsze dominuje wiasnosc
prywatna. Stosunkowo nieliczne mieszkania komunalne stanowig jedynie instrument
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gminnej polityki mieszkaniowej ale ze wzgledéw spotecznych Gmina powinna
utrzymywac swdj stan posiadania na relatywnie wysokim poziomie.

Tabela nr 2 : Struktura wlasnosciowa mieszkan na dzien 31 grudnia 2007r.

LP Wiasciciel Liczba mieszkar Udziat Razem udziat
w rynku wilasnosci
1 Czeladzka Spétdzielnia Mieszkaniowa 5393 38.1%
T : » 49,8%
2 Spotdzielnia Mieszkaniowa ,Saturn 1 466 10,4%
3 Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,Skarbek 188 1,3%
4 Spotka Restrukturyzaciji Kopaln 1689 11,9% 11,9%
5 Miasto Czeladz 2143 15,2% 15,2%
6 Wiasno$¢ prywatna 2940 20.8%
7 Wiasnosé prywatna w ,gminnych” 23,1%
wspolnotach mieszkaniowych 331 2,3%
RAZEM: 14 097 100,0% 100%

Zrodto: Opracowanie wtasne.

WYKRES NR 4 - STRUKTURA WLASNOSCIOWA
ZASOBOW MIESZKANIOWYCH NA DZIEN
31 GRUDNIA 2007R.

OSPOLDZIELNIE MIESZKA

OSPOLKA RESTRUKTURYZACJI KOPALN S.A.

B GMINA CZELADZ

OPRYWATNE + WEASNOSC PRYWATNA W "GMINNYCH" WSPOLNOTACH

Najwiekszy udziat w strukturze wtasnosciowej lokali mieszkalnych na terenie
miasta majq spotdzielnie mieszkaniowe posiadajgce az 49,8% wiasnosci.
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Gmina Czeladz posiadajaca 15,2% udziatu w rynku lokali mieszkalnych znajduje
sie na trzecim miejscu w strukturze wiasnosciowej tuz za wiascicielami prywatnymi,
ktérych udziat wynosi 23,1%.

Struktura zasobéw mieszkaniowych po przejeciu budynkéw i udziatéw
w budynkach od spoétki restrukturyzacji kopaln przedstawia sie nastepujaco:

Tabela nr 3 : Struktura zasobéw mieszkaniowych po przejeciu budynkéw i udziatéw
w budynkach od Spétki Restrukturyzacji Kopaln S.A.

s Liczba Udziat Razem udziat
LP Wiasciciel . . .
mieszkan w rynku wilasnosci
1 Czeladzka Spoétdzielnia Mieszkaniowa 51393 38.1%
., B . . . 9 0,
2 Spotdzielnia Mieszkaniowa ,Saturn 1466 10,4% 49,8%
3 Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,Skarbek 188 1,3%
, . , 0,
4 Spétka Restrukturyzaciji Kopalh 706 5.0% 5,0%
. . 0,
5 Miasto Czeladz 3126 22.1% 22,1%
6 Wtasnos¢ prywatna 2940 20.8% .
= - 23,1%
7 Wtasnos$¢ prywatna w gminnych
wspdlnotach mieszkaniowych 331 2,3%
RAZEM: 14 097 100% 100%

Zrédto: Opracowanie wasne.

WYKRES NR 5 - STRUKTURA WLASNOSCIOWA ZASOBOW
MIESZKANIOWYCH PO PRZEJECIU ZASOBU OD SRK

OSPOLDZIELNIE MIESZKANIOWE

OSPOLKA RESTRUKTURYZACJI KOPALN S.A.

B GMINA CZELADZ

COPRYWATNE + WEASNOSC PRYWATNA W "GMINNYCH WSPOLNOTACH" MIESZKANIOWYCH
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Po przejeciu budynkéw oraz udziatéw w budynkach mieszkalnych na rzecz Gminy
CzeladZz od Spotki Restrukturyzacji Kopalh S.A. struktura wiasnosciowa lokali
mieszkalnych nie ulegta zmianie, jedynie zmienity sie udziaty na korzys¢ wielkosci
zasobdéw komunalnych — kosztem zasobéw SRK S.A..

W dalszym ciggu najwiekszy udziat w strukturze wtasnosciowej lokali
mieszkalnych na terenie miasta majg spétdzielnie mieszkaniowe posiadajace az
49,8% wilasnosci. Gmina CzeladZz posiadajaca 22,1% udziatu w rynku lokali
mieszkalnych znajduje sie nadal na drugim miejscu tuz przed witascicielami
prywatnymi, ktérych udziat wynosi 23,1%.

Przez wiele lat gminna polityka mieszkaniowa we wszystkich miastach byta
podobna.

Wieksze zainteresowanie budynkami konczyto sie wraz z zakonczeniem budowy.
Budynki wybudowane w latach piec¢dziesigtych i szesc¢dziesigtych nie byly znaczgco
modernizowane. Ograniczano sie jedynie do niezbednych prac remontowych
i biezgcej eksploatacji. Spowodowato to duze zalegtosci inwestycyjne. Drugim
powaznym problemem byt ustawiczny brak Srodkéw. tatwiej byto wygospodarowaé
srodki na nowe osiedla niz na modernizacje osiedli juz istniejgcych.

Dziatania takie sprawity, ze nasze zasoby odbiegajg zasadniczo od przyjetych
standardéw. Pracom modernizacyjnym nie sprzyjato tez utrzymywanie przez wiele lat
czynszdw na relatywnie niskim poziomie.
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1.3. MIEJSKI ZASOB 'MIESZKANIOWY W LATACH 1990-2007 WRAZ
Z ZASOBAMI SPOLKI RESTRUKTURYZACJI KOPALN S.A.

Miasto Czeladz jest wiascicielem relatywnie duzego zasobu mieszkaniowego.
Obecnie szacowany on jest na 2 143 lokali w 169 budynkach. taczna powierzchnia
mieszkalna wynosi 91885,71m?. Nalezy jednak stwierdzi¢, ze gminny zasdéb do roku
biezacego systematycznie sie zmniejszat. Sytuacja taka powinna sie zmieni¢ po
przejeciu czesci mieszkan bedgcych obecnie wilasnoscig Spdtki Restrukturyzaciji
Kopalh.

Co prawda stosowne porozumienie zostato juz zawarte, ale w dalszym ciggu
pojawiajg sie ciggle jakies przeszkody formalne z wigzane z btednie przygotowang
dokumentacjg przez Spotke Restrukturyzacji Kopaln S.A.

Sytuacja taka nie sprzyja ksztattowaniu polityki inwestycyjnej miasta.

Pomimo sporej bazy, w dalszym ciggu utrzymuje sie gtdd mieszkaniowy. Kolejka
oczekujgcych nie chce sie zmniejszaé. Prawdopodobng przyczyng takiego stanu rzeczy
jest stosunkowo niski koszt pozyskania mieszkania ( kaucja to obecnie 12 — krotnos¢
miesiecznego czynszu ) oraz brak alternatywnej oferty na rynku.

Stan mieszkan komunalnych nie jest zadowalajgcy przynajmniej w porownaniu
ze stanem zasobu Czeladzkiej Spotdzielni Mieszkaniowej, ale trzeba tez przyznaé, ze
duzo lepszy niz w miastach sagsiednich. Wynika to z faktu prowadzenia bardziej
aktywnej polityki mieszkaniowej po roku 1994, kiedy to wprowadzono reforme
czynszowafs. Zwiekszenie naktaddédw na remonty od razu zaowocowato poprawg stanu
technicznego budynkéw administrowanych przez Zaktad Budynkéw Komunalnych.

Tabela nr 4 : Struktura gminnych zasobéw mieszkaniowych

llogé Powierzchnia llosé Powierzchnia llosé Powierzchnia
ZASOBY budynkéw e lokali lokali lokali iy
mieszkalnych w m? socjalnych
WEASNE GMINY 29 7 243,45 107 4 449,57 101 2 793,88
GMINY WE
WSPOLNOTACH 95 | 83301,50 1892 82 821,66 4 112,81
DOMKI FINSKIE 30 1 340,76 30 1 340,76 - -
W PLACOWKACH
OSWIATOWYCH - - 9 367,03 - -
W ZARZADZIE
PRZYMUSOWYM 15 4 552,07 61 2 662,55 60 1 889,52
RAZEM 169 | 96 437,78 2099 91 641,57 165 4 796,21

Zrédto: Zaktad Budynkéw Komunalnych

% Ustawa z dnia 1994.07.02 (Dz.U.98.120.787) o najmie lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych.
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W latach 1995-2000 oddano do uzytku 12 nowych mieszkan z nadbudowy
budynkow przy ul. Grodzieckiej 4-43, 45-47 oraz 16 mieszkan socjalnych z adaptacji
barakow przy ul. Szpitalnej 50, 52.

W latach 2004-2005 oddano do uzytku 10 mieszkan socjalnych — z adaptac;ji
zakupionego przez gmine od prywatnego witasciciela domu przy ul. Reymonta 48.

W roku 2006 przejeto w drodze postepowania sgdowego po zmartej wtascicielce
4 mieszkania — w obrebie nieruchomosci przy ul. Bytomskiej 33 w Czeladzi,
obejmujacej 2 budynki do kapitalnego remontu.

W roku 2007 oddano do uzytku 37 lokali mieszkalnych w budynku przy
ul. Szpitalnej 5 oraz zakupiono do zasobu gminy budynek przy ul. Bytomskiej 70.

Substancje mieszkaniowg Gminy pomniejsza systematycznie sprzedaz mieszkan
komunalnych na rzecz ich najemcow.

Ogodlna ilos¢ mieszkan wykupionych na wtasnos¢ przez najemcoéw w biezgcym
roku wzrosta o 7 mieszkan, co daje w sumie ilos¢ 331 sprzedanych mieszkan
a szczegolty dot. sprzedazy zostaty przedstawione w rozdziale 3.1. niniejszego
programu.

Z tytutlu przewtaszczenia w zarzadzanym zasobie mieszkaniowym powstato
137 wspolnot mieszkaniowych.

Tabela nr 5 - Mieszkaniowy zaséb gminy.

OGOLEM GMINA PRYWATNE W ZARZADZIE

LP ADRES LOKALE | POWIERZCHNA [LOKALE| POWIERZCHNIA |LOKALE | POWIERZCHNIA | LOKALE | POWIERZCHNIA

RAZEM 2595 111 119,96 | 2143 91 885,71 331 14 682,18 121 4 552,07

NOWE MIASTO 2136 92 532,53 | 1828 78 976,55 308 13 555,98 0 0,00
1. 11 Listopada 1-3-5 19 877,00 17 775,10 2 101,90
2. 11 Listopada 2-4-6 27 1149,05 19 805,86 8 343,19
3. 11 Listopada 7-9-11 18 755,00 14 562,22 4 192,78
4. 17 Lipca 1-3-5 37 1638,76 30 1331,35 7 307,41
5. 17 Lipca 2-4-6 42 1 466,69 39 1342,48 3 124,21
6. 17 Lipca 7-9-11 35 1518,14 28 1219,14 7 299,00
7. 17 Lipca 8-10-12-14 46 1836,04 35 1370,84 1" 465,20
8. 17 Lipca 13-15-17-19 46 1924,30 43 1809,63 3 114,67
9. 17 Lipca 16-18-20 35 1 353,80 32 1225,99 3 127,81
10. 17 Lipca 21-23-25 35 1442,62 31 1285,67 4 156,95
1. 17 Lipca 22-24 +Szkolna 9 44 1637,77 39 1459,19 5 178,58
12. 17 Lipca 29-31+Szkolna 11 44 1697,30 42 1632,22 2 65,08
13. Armii Krajowej 1-3 18 790,60 15 659,58 3 131,02
14. Armii Krajowej 2-4 18 792,48 16 706,93 2 85,55
15. Armii Krajowej 5-7 18 794,70 16 709,35 2 85,35
16. Armii Krajowej 6-8 18 793,76 12 572,67 6 221,09
17. Armii Krajowej 9-11-13 18 1140,75 17 1077,45 1 63,30
18. Armii Krajowej 10-12 18 791,02 16 699,65 2 91,37
19. Armii Krajowej 14-16 18 762,50 15 641,46 3 121,04
20. Armii Krajowej 15-17 18 793,26 17 757,67 1 35,59
21. Armii Krajowej 18-20 18 802,09 13 571,17 5 230,92
22. Armii Krajowej 19-21 18 799,06 17 763,34 1 35,72
23. Armii Krajowej 22-24-26 18 1122,25 13 813,79 5 308,46
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OGOLEM GMINA PRYWATNE W ZARZADZIE

LP ADRES LOKALE | POWIERZCHNA [LOKALE| POWIERZCHNIA | LOKALE |POWIERZCHNIA| LOKALE | POWIERZCHNIA
24, Armii Krajowej 23-25 18 797,36 16 700,23 2 97,13
25. Armii Krajowej 28-30-32 26 1141,19 25 1095,92 1 45,27
26. Miasta Auby (P4) 1 19,95 1 19,95
27. Czysta 8-10 18 835,24 13 538,80 5 296,44
28. Grodziecka 4a-b 18 789,04 15 669,62 3 119,42
29. Grodziecka 5a-b 18 789,04 17 754,48 1 34,56
30. Grodziecka 6a-b 24 1018,66 21 892,27 3 126,39
31. Grodziecka 35-37-39 26 1133,59 21 880,20 5 253,39
32. Grodziecka 41-43 24 1.044,70 22 947,84 2 96,86
33. Grodziecka 45-47 24 1048,75 22 952,57 2 96,18
34. Grodziecka 49-51 18 799,26 14 633,29 4 165,97
35. Grodziecka 53-55 18 812,28 13 591,65 5 220,63
36. Grodziecka 54-56 18 867,40 15 746,96 3 120,44
37. Grodziecka 57-59 18 814,51 15 685,87 3 128,64
38. Grodziecka 58-60 18 867,40 14 669,96 4 197,44
39. Kombatantéw (P11) 1 19,00 1 19,00
40. Spotdzielcza 1-3-5 26 1170,03 21 979,63 5 190,40
41. Spdidzielcza 2-4-6 26 1172,06 20 906,51 6 265,55
42. Spdidzielcza 7-9 18 855,36 15 756,46 3 98,90
43. Spdidzielcza 8-10-12 26 1171,06 24 1079,36 2 91,70
44, Spdidzielcza 14-16-18 26 1172,07 23 1046,08 3 125,99
45, Szkolna 1-3 22 1.041,77 19 911,60 3 130,17
46. Szkolna 2 20 840,00 19 794,30 1 45,70
47. Szkolna 5-7 28 1272,91 25 1121,52 3 151,39
48. Szkolna 4-6 (MZS) 2 96,11 2 96,11
49. Szkolna 13-15-17 49 1731,77 47 1635,55 2 96,22
50. Szpitalna 24a-b-c 45 2229,00 40 1971,20 5 257,80
51. Szpitalna 28a-b-c 40 1775,00 38 1698,51 2 76,49
52. Szpitalna 30a-b-c 40 1851,00 34 1571,34 6 279,66
53. Szpitalna 34a-b-c 40 1 851,00 33 1518,81 7 332,19
54. Szpitalna 50 a-b-c-d 8 214,55 8 214,55
55. Szpitalna 52 a-b-c-d 8 213,09 8 213,09
56. Szpitalna 55-57 2 64,86 2 64,86
57. Tuwima 1-3-5 26 1133,59 18 781,99 8 351,60
58. Tuwima 2-4-6 21 1058,98 17 848,34 4 210,64
59. Tuwima 7-9-11 26 1133,59 22 923,32 4 210,27
60. Tuwima 8-10-12 21 1 044,48 17 831,59 4 212,89
61. Tuwima 16-18-20 37 2 228,16 30 1887,21 7 340,95
62. Tuwima 19-21-23 45 1769,10 40 1570,74 5 198,36
63. Tuwima 22-24 24 824,71 19 610,30 5 214,41
64. Tuwima 25-27-29-31 50 2 065,00 40 1697,28 10 367,72
65. Tuwima 26-28-30 52 1927,22 46 1670,98 6 256,24
66. Tuwima 33-35-37-39 50 2 065,00 49 2 033,95 1 31,05
67. Tuwima 41-43-45 43 1 697,00 41 1620,47 2 76,53
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OGOLEM GMINA PRYWATNE W ZARZADZIE
LP ADRES LOKALE | POWIERZCHNA [LOKALE| POWIERZCHNIA | LOKALE |POWIERZCHNIA| LOKALE | POWIERZCHNIA

68. Tuwima 47-49-51 40 1778,00 33 1507,80 7 270,20
69. Tuwima 53-55-57 40 1778,00 39 1734,50 1 43,50
70. Warynskiego 1-3-5 33 1 335,22 28 1128,23 5 206,99
71. Warynskiego 2-4 18 794,33 17 743,44 1 50,89
72. Warynskiego 6-8 18 794,10 15 662,44 3 131,66
73. Warynskiego 7-9-11 33 1332,04 24 955,20 9 376,84
74. Warynskiego 10-12 18 777,90 15 646,07 3 131,83
75. Warynskiego 13-15-17 33 1 345,61 26 1062,75 7 282,86
76. Warynskiego 14-16 18 784,53 17 740,33 1 44,20
77. Warynskiego 18-20 18 800,85 17 754,52 1 46,33
78. Warynskiego 21-23-25 33 1 335,27 27 1085,43 6 249,84
79. Warynskiego 22-24-26 18 1 144,02 15 954,28 3 189,74
80. Warynskiego 27-29 18 805,12 11 483,92 7 321,20
81. Warynskiego 31-33 18 795,57 12 579,95 6 215,62
82. Warynskiego 35-37 18 795,57 13 564,57 5 231,00
83. Wojkowicka 2 1 43,20 1 43,20
84. Wojkowicka 3 9 345,46 6 212,74 3 132,72
85. Wojkowicka 7 9 394,88 6 262,09 3 132,79
86. Wojkowicka 15 8 208,08 8 208,08

ZARZECZE 84 3751,21 56 2529,89 13 638,70 15 582,62
87. 21 Listopada 1 78,38 1 78,38
88. Legiondéw 113 4 174,50 4 174,50
89. Sportowa 8 4 191,60 3 145,37 1 46,23
90. Sportowa 9 4 182,84 3 137,59 1 45,25
91. Sportowa 10 4 181,79 3 136,31 1 45,48
92. Sportowa 11 4 184,04 2 91,39 2 92,65
93. Sportowa 12 4 191,60 4 191,60
94, Sportowa 13 4 180,50 4 180,50
95. Sportowa 14 4 183,00 3 137,31 1 45,69
96. Sportowa 15 4 183,80 3 138,52 1 45,28
97. Sportowa 16 4 182,84 3 90,78 1 92,06
98. Sportowa 17 4 183,80 4 137,96 1 45,84
99. Sportowa 18 4 183,00 3 138,13 1 44,87
100. | Sportowa 20 4 182,84 4 182,84
101. | Sportowa 22 4 179,86 4 179,86
102. | Sportowa 24 4 181,02 4 181,02
103. | Sportowa 26 4 180,16 2 90,05 2 90,11
104. | Staszica 17 11 408,12 11 408,12
105. | Staszica 21 6 229,95 5 184,71 1 45,24
106. | Staszica (SP3) 2 107,57 2 107,57

SRODMIESCIE 226 8 502,46 137 5098,59 10 487,50 79 2916,37
107. | Borowa 23 4 202,66 4 202,66
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OGOLEM GMINA PRYWATNE W ZARZADZIE
LP ADRES LOKALE | POWIERZCHNA | LOKALE | POWIERZCHNIA | LOKALE [POWIERZCHNIA| LOKALE | POWIERZCHNIA
108. | Czeczota 4/ P 1/ 1 16,40 1 16,40
109. | Katowicka 34 6 208,78 5 143,29 1 65,49
110. [ Katowicka 54 6 127,80 6 127,80
111. | Katowicka 56 5 133,70 5 133,70
112. | Katowicka 58 4 218,00 4 218,00
113. | Katowicka 97 a-b-c 9 367,31 9 367,31
114. | Katowicka 99 a-b-c-d 23 525,42 23 525,42
115. | Katowicka 111 11 727,12 11 727,12
116. | Katowicka 143 6 157,50 6 157,50
117. | Moniuszki 4 5 173,15 5 173,15
118. | Mystowicka 2 10 199,17 10 199,17
119. | Mystowicka 14 3 61,39 3 61,39
120. | Nowa 1 a-b-c 23 720,51 23 720,51
121. | Nowopogonska 26 7 220,53 7 220,53
122. | Poprzeczna 2 5 226,26 5 226,26
123. | Reymonta 1a-b 18 895,00 17 854,34 1 40,66
124. | Reymonta 2a-b 18 895,00 13 657,34 5 237,66
125. | Reymonta 3a-b 18 894,00 15 750,31 3 143,69
126. | Reymonta 25 8 293,24 8 293,24
127. | Reymonta 48 10 234,17 10 234,17
128. | Reymonta 55 7 208,62 7 208,62
129. | Reymonta 70 3 118,66 3 118,66
130. | Reymonta 76 3 129,28 3 129,28
131. | Reymonta 81 4 102,16 4 102,16
132. | Reymonta 83 2 81,68 2 81,68
133. | Strzelecka 22 4 171,35 171,35
134. | Zacisze 14 4 193,60 193,60
STARE MIASTO 107 4181,09 80 3128,01 0 0,00 27 1 053,08
135. | Bedzinska 62-66 5 186,10 5 186,10
136. | Bedzinska 64 2 68,92 2 68,92
137. | Boczna 4 5 185,08 5 185,08
138. | Bytomska 33 2 119,21 2 119,21
139. | Bytomska 33a 2 114,59 2 114,59
140. | Bytomska 62 9 454,03 9 454,03
141. | Bytomska 65 12 311,98 12 311,98
142. | Bytomska 70 18 484,72 18 484,72
143. | Kilinskiego 36 1 35,11 1 35,11
144. | Rynek 26 6 287,07 6 287,07
145. | Rynek 28 3 103,91 3 103,91
146. | Rynkowa 8 5 199,77 5 199,77
147. | Szpitalna 5 37 1630,60 37 1630,60
PIASKI aa| 217620 44| 217620 o| 0,00 | 0| 0,00
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OGOLEM GMINA PRYWATNE W ZARZADZIE
LP ADRES LOKALE | POWIERZCHNA | LOKALE | POWIERZCHNIA | LOKALE |POWIERZCHNIA| LOKALE | POWIERZCHNIA
148. | Borowa 135 10 245,91 10 245,91
149. | Kopernika 2 1 44,31 1 44,31
150. | Kos$ciuszki 18 0 391,00 0 391,00
151. | Krasickiego 7 1 46,22 1 46,22
152. | Lwowska2/G/ 2 108,00 2 108,00
153. | Lipowa 16 1 46,22 1 46,22
154. | Matejki 10 1 44,31 1 44,31
155. | Matejki 12 1 44,31 1 44,31
156. | Matejki 14 1 44,31 1 44,31
157. | Matejki 18 1 44,31 1 44,31
158. | Promyka 9 1 44,31 1 44,31
159. | Promyka 12 1 44,31 1 44,31
160. | Promyka 14 1 44,31 1 44,31
161. | Prusa 4 1 44,31 1 44,31
162. | Prusa 6 1 44,31 1 44,31
163. | Prusa 10 1 44,31 1 44,31
164. | Prusa 12 1 44,31 1 44,31
165. | Prusa 16 1 44,31 1 44,31
166. | Prusa 18 1 44,31 1 44,31
167. | Prusa 20 1 44,31 1 44,31
168. | Stowackiego 2 1 46,22 1 46,22
169. | Stowackiego 3 1 46,22 1 46,22
170. | Stowackiego 14 1 46,22 1 46,22
171. | Stowackiego 16 1 46,22 1 46,22
172. | Stawowa 2 1 44,31 1 44,31
173. | Stawowa 4 1 44,31 1 44,31
174. | Stawowa 5 1 44,31 1 44,31
175. | Stawowa 6 1 44,31 1 44,31
176. | Stawowa 13 1 44,31 1 44,31
177. | Stawowa 15 1 44,31 1 44,31
178. | Stawowa 17 1 44,31 1 44,31
179. | Wyspianskiego 48 1 44,31 1 44,31
180. | Zamiejska 16 1 44,31 1 44,31

Zrédto: Zaktad Budynkéw Komunalnych

Obecnie Spoétka Restrukturyzacji Kopaln

mieszkalne w 135 budynkach.

S.A. posiada do przekazania 983 lokale

Z czego 102 budynki majg by¢ przekazane w catosci natomiast w 33 budynkach Gmina
Czeladz otrzyma czes¢ udziatéw.

W ponizszej tabeli zawarto wykaz budynkow

przeja¢ od SRK S.A.
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Tabela nr 6 - Mieszkaniowy zaséb

Urzad Miasta Czeladz -Strategia Rozwoju Miasta Czeladz do roku 2015

Program nr 6: Mieszkanie

gminy do przejecia od SRK S.A.

LP ADRES LICZBA MIESZKAN DO PRZEJECIA UDZIAL GMINY
RAZEM 983

1 21-go Listopada 14 23 1,0000
2 21-go Listopada 16 25 1,0000
3 21-go Listopada 2 17 1,0000
4 21-go Listopada 20 25 1,0000
5 21-go Listopada 6 6 0,3827
6 21-go Listopada 8 14 0,8745
7 3-ci Szyb 1 4 1,0000
8 3-ci Szyb 2 8 1,0000
9 3-go Kwietnia 10 10 1,0000
10 3-go Kwietnia 11 8 1,0000
11 3-go Kwietnia 12 9 1,0000
12 3-go Kwietnia 13 8 1,0000
13 3-go Kwietnia 14 9 1,0000
14 3-go Kwietnia 15 8 1,0000
15 3-go Kwietnia 16 9 1,0000
16 3-go Kwietnia 17 7 1,0000
17 3-go Kwietnia 18 9 1,0000
18 3-go Kwietnia 19 4 1,0000
19 3-go Kwietnia 2 10 1,0000
20 3-go Kwietnia 20 10 1,0000
21 3-go Kwietnia 22 10 1,0000
22 3-go Kwietnia 24 6 1,0000
23 3-go Kwietnia 26 5 1,0000
24 3-go Kwietnia 28 8 1,0000
25 3-go Kwietnia 28a 0 1,0000
26 3-go Kwietnia 3 10 1,0000
27 3-go Kwietnia 30a 1 1,0000
28 3-go Kwietnia 4 9 1,0000
29 3-go Kwietnia 5 10 1,0000
30 3-go Kwietnia 6 10 1,0000
31 3-go Kwietnia 7 8 1,0000
32 3-go Kwietnia 9 9 1,0000
33 Betonowa 1 4 1,0000
34 Betonowa 10 10 1,0000
35 Betonowa 12 10 1,0000
36 Betonowa 14 10 1,0000
37 Betonowa 16 10 1,0000
38 Betonowa 18 10 1,0000
39 Betonowa 2 8 1,0000
40 Betonowa 20 6 1,0000
41 Betonowa 22 4 1,0000
42 Betonowa 24 4 1,0000
43 Betonowa 26 5 1,0000
44 Betonowa 28 5 1,0000
45 Betonowa 3 5 1,0000
46 Betonowa 30 4 1,0000
47 Betonowa 32 4 1,0000
48 Betonowa 34 4 1,0000
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LP ADRES LICZBA MIESZKAN DO PRZEJECIA UDZIAL. GMINY
49 Betonowa 4 10 1,0000
50 Betonowa 6 10 1,0000
51 Betonowa 8 10 1,0000
52 Dehneléw 18 4 0,4022
53 Dehnelow 20 4 0,3906
54 Dehneléw 22 6 0,6860
55 Dehnelow 24 3 0,2165
56 Dehnelow 26 4 0,3881
57 Dehneléw 28 8 0,5299
58 Dehneléw 30 6 0,7189
59 Dehnelow 32 5 0,7561
60 Dehnelow 34 3 0,3739
61 Francuska 11 4 1,0000
62 Francuska 13 5 1,0000
63 Francuska 5 6 1,0000
64 Francuska 7 4 1,0000
65 Francuska 9 4 1,0000
66 Konopnickiej 2 11 1,0000
67 Kosciuszki 1 6 1,0000
68 Kosciuszki 10 9 1,0000
69 Kosciuszki 12 10 1,0000
70 Kosciuszki 14 10 1,0000
71 Kosciuszki 16 10 1,0000
72 Kosciuszki 20 8 1,0000
73 Kosciuszki 22 9 1,0000
74 Kosciuszki 24 10 1,0000
75 Kosciuszki 26 8 1,0000
76 Kosciuszki 4 7 1,0000
77 Kosciuszki 6 9 1,0000
78 Kosciuszki 7 9 1,0000
79 Kosciuszki 8 8 1,0000
80 Krakowska 1a-d 12 0,2045
81 Mickiewicza 1 1" 0,3265
82 Mickiewicza 10 4 0,1447
83 Mickiewicza 13-21 14 0,2278
84 Mickiewicza 23-31 9 0,1475
85 Mickiewicza 3-11 6 0,0941
86 Mickiewicza 8 7 0,6731
87 Nowopogonska 208, a,b,c 9 0,1770
88 Nowopogonska 210 8 0,7876
89 Nowopogornska 212 8 0,7952
90 Nowopogonska 214 6 0,5876
91 Nowopogonska 216 6 0,6791
92 Nowopogoriska 218 10 1,0000
93 Nowopogonska 220 9 0,8987
94 Nowopogonska 230 10 1,0000
95 Nowopogornska 232 10 1,0000
96 Nowopogonska 234 10 1,0000
97 Nowopogonska 236 10 1,0000
98 Nowopogoriska 238 10 1,0000
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LP ADRES LICZBA MIESZKAN DO PRZEJECIA UDZIAL. GMINY
99 Nowopogonska 240 10 1,0000
100 Nowopogornska 242 10 1,0000
101 Poniatowskiego 1 6 1,0000
102 Poniatowskiego 10 2 1,0000
103 Poniatowskiego 12 2 1,0000
104 Poniatowskiego 14 2 1,0000
105 Poniatowskiego 3 2 1,0000
106 Poniatowskiego 4 4 1,0000
107 Poniatowskiego 5 2 1,0000
108 Poniatowskiego 6 3 1,0000
109 Poniatowskiego 8 2 1,0000
110 Poniatowskiego 9 2 1,0000
111 Reymonta 97 8 1,0000
112 Sikorskiego 10 5 0,2038
113 Sikorskiego 12 1 0,0000
114 Sikorskiego 5a 4 1,0000
115 Sikorskiego 6 4 0,9167
116 Sikorskiego 8 5 0,2140
117 | Szpitalna 2 4 1,0000
118 | Szpitalna 59 10 1,0000
119 Szpitalna 61 10 1,0000
120 | Szpitalna 63 9 1,0000
121 Warszawska 10 12 1,0000
122 Warszawska 2 10 0,6650
123 Warszawska 4 8 0,5913
124 Warszawska 6 10 0,8028
125 | Warszawska 8 9 0,7868
126 | Weglowa 10 4 1,0000
127 Weglowa 4 5 1,0000
128 | Wojciechowskiego 14 2 1,0000
129 Wojciechowskiego 16 2 1,0000
130 Wojciechowskiego 18 2 1,0000
131 Wojciechowskiego 20 2 1,0000
132 Wojciechowskiego 22 1 1,0000
133 Wojciechowskiego 24 1 1,0000
134 | Wojciechowskiego 26 1 1,0000
135 | Zwyciestwa 3 6 0,3959

Zrédio: Opracowanie wtasne na podstawie danych uzyskanych od SRK S.A.
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Tabela nr 7 - Zasoby mieszkaniowe 2z gminnym udzialem wiasnosciowym
administrowane przez ZBK.
Ogdlnie W tym finskie domki*
koni Budynki
Stan nak oniec gminne Powierzchnia Powierzchnia
roku + Lokale uzytkowa Budynki uzytkowa
Gmina we m? m?
wspolnotach
1990 135 2602 106 999
1991 135 2602 106 999
1992 134 2485 105 979
1993 133 2485 105 849
1994 132 2462 105 608
1995 132 2 461 105 593
1996 220 2 559 109 972 88 3993
1997 215 2579 110 347 80 3625
1998 205 2575 110 150 70 3163
1999 196 2 566 109 715 62 2797
2000 185 2535 108 586 52 2 337
2001 182 2535 108 312 50 2 246
2002 177 2530 108 082 45 2017
2003 172 2525 107 857 40 1792
2004 169 2539 109 983 34 1522
2005 169 2539 110 406 33 1476
2006 169 2542 109 106 32 1431
2007 169 2595 111 120 30 1340

*' Domki finskie zostaty przyjete w administrowanie od 1.09.1996r.
Zrodto: Zaktad Budynkéw Komunalnych
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Tabela nr 8. Struktura wtasnosciowa gminnego zasobu mieszkaniowego administrowanego

przez ZBK
Stan na WLASNOSC MIASTA WLASNOSC PRYWATNA ZARZAD PRZYMUSOWY
k:-):;ﬁc BUDYNKI | LOKALE | POWIERZCHNIA LOKALE POWIERZCHNIA BUDYNKI | LOKALE | POWIERZCHNIA
1990 114 | 2409 100 323 40 2011 21 193 6 676
1991 115| 2421 99 915 41 2049 20 181 6 235
1992 116| 2279 98 131 42 2086 18 164 5762
1993 115| 2278 97 954 43 2133 18 164 5762
1994 115| 2267 97 600 54 2578 17 141 5430
1995 115| 2262 97 402 58 2761 17 141 5430
1996 203| 2331 100 479 87 4 064 17 141 5430
1997 198| 2342 100 475 96 4442 17 141 5430
1998 188| 2316 99 283 118 5437 17 141 5430
1999 180| 2274 97 369 158 7 249 16 134 5097
2000 170| 2235 95 986 179 8 047 15 121 4552
2001 167 | 2208 94 583 206 9176 15 121 4552
2002 162| 2163 92 662 246 10 869 15 121 4552
2003 157| 2111 90 325 293 12 980 15 121 4 552
2004 154| 2104 91557 314 13 874 15 121 4 552
2005 154 | 2098 91705 320 14 149 15 121 4 552
2006 154 | 2097 90 211 324 14 343 15 121 4552
2007 154| 2143 91886 331 14 682 15 121 4552

Zrédto: Zaktad Budynkéw Komunalnych

WYKRES NR 6 - LOKALE MIESZKALNE STANOWIACE WLASNOSC
GMINY CZELADZ W LATACH 1990 -2007
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Wiasnoscig gminy jest 30 budynkéw tzw. finskich domkéw wybudowanych
w latach 50-tych w dzielnicy Piaski. Sg to budynki jednorodzinne o drewnianej
konstrukcji posadowione na murowanych fundamentach. Finskie domki w ilosci
19 budynkdéw potozonych przy ul. Matejki, Prusa i Stawowej przeznaczone sg do
wyburzenia pod nowo projektowane inwestycje drogowe.
Pozostate 11 budynkdéw przeznaczonych jest do wykupu przez obecnych
najemcow.

Tabela nr 9. Wykaz finskich domkow przewidzianych do wyburzenia.

ADRESY FINSKICH DOMKOW PRZEWIDZIANYCH DO WYBURZENIA

1. ul. Wyspianskiego 48 6. ul. Prusa 4 13. ul. Stawowa 2
2. ul. Matejki 10 7. ul. Prusa 6 14. ul. Stawowa 4
3. ul. Matejki 12 8. ul. Prusa 10 15. ul. Stawowa 5
4. ul. Matejki 14 9. ul. Prusa 12 16. ul. Stawowa 6
5. ul. Matejki 18 10. ul. Prusa 16 17. ul. Stawowa 13
11. ul. Prusa 18 18. ul. Stawowa 15
12. ul. Prusa 20 19. ul. Stawowa 17

Tabela nr 10. Wykaz finskich domkéw przewidzianych do sprzedazy

WYKAZ DOMKOW FINSKICH PRZEZNACZONYCH DO SPRZEDAZY

,_
-

ULICA | NUMER BUDYNKU

Ul.

Kopernika 2

ul.

Krasickiego 7

Ul

Lipowa 16

Ul.

Promyka 9

ul.

Promyka 12

Ul

Promyka 14

Ul

Stowackiego 2

ul.

Stowackiego 3

©lo N[O [0k ]|w ||

Ul

Stowackiego 14

—
e

Ul

Stowackiego 16

—_
—_

ul.

Zamiejska 16

Gmina Czeladz wsrdd swoich zasobow mieszkaniowych posiada lokale uzytkowe.
Do lokali uzytkowych zalicza sie poza typowymi lokalami, takze schrony, piwnice
I pomieszczenia gospodarcze.

Ponizej przedstawiono tabele zawierajgcg zestawienie lokali uzytkowych wraz
z informacjg o powierzchni lokalu, powierzchni piwnicy, stawkach czynszu oraz
0 witasnosci.
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Tabela nr 11 - Zestawienie lokali uzytkowych bedacych witasnoscia Gminy Czeladz

LOKALE W BUDYNKACH MIESZKALNYCH

Stawka
L.p. Adres lokalu Dziatalnos¢ |Powierzchnia| Pow. piwnic Stawka CZYNSZU  y\\tasnosé
czynszu pow.
piwnic
m? zt/m?
1 Bytomska 62 kredytowa 21,34 4 prywatny
2 Bytomska 62 art. motoryzac. 62,3 5,02 prywatny
3 Bytomska 62 statutowa 40,87 0,84 prywatny
4 Bytomska 33 sklep odziezowy 49,54 5,39 gmina
5 Dehneléw 10 gastronom. 200 183,06 4,64 0,56 gmina
6 Dehnelow K.W.K cieptownia 774,68 2,48 gmina
7 Katowicka 34 ubezpiecz. 27,57 5,6 gmina
. Warsztat Terapii| pow.1062m* . . .
8 Katowicka 117 Zajeciowej  |grunt 517 am? 50 uzycz. uzycz. gmina
. czesci
9 Katowicka 111 samochodowe 70,94 5,6 prywatny
10 Krotka1 | - 135 | | e
11 17-go Lipca 8 Foto- optyk 69,47 5,6 gmina
12 17-go Lipca 8 sklep sportowy 74,92 5,6 gmina
13 17-go Lipca 8B statutowa 28,44 0,84 gmina
14 17-go Lipca 10 optyk 26,25 5,6 gmina
. dziatalno$¢ ;
15 17-go Lipca 10 handlowa 40,3 10,34 gmina
16 17-go Lipca 10 ksiegarnia 73,16 6 5,6 0,56 gmina
) . opieka .
17 17-go Lipca 12 medyczna 82,71 8,96 gmina
18 17-go Lipca 13 odziez 29,97 5,6 gmina
19 17-go Lipca 13 spozywczy 97 1 5,6 gmina
20 17-go Lipca 14 zoologiczny 65,86 24,42 8,22 0,56 gmina
21 17-go Lipca 15 poczta 7,68 5,6 gmina
22 17-go Lipca 16 tkaniny 101,33 6,6 12,42 0,56 gmina
23 17-go Lipca 17 art. 174,94 52,79 10,45 0,56 gmina
kosmetyczne
24 17-go Lipca 17 art. 81,72 23,32 5,6 0,56 gmina
kosmetyczne
i . opieka .
25 17-go Lipca 17B medyczna 51,41 4,9 gmina
26 17-go Lipca 18 kominiarze 26,2 8,3 3,92 0,56 gmina
27 17-go Lipca 18 ciastkarnia 26,62 12,6 gmina
28 17-go Lipca 18A spozywczy 101,04 27,9 11,04 0,56 gmina
29 17-go Lipca 20 obuwie 66,41 7,35 gmina
30 17-go lipca 21 AGD-RTV 44,73 5,6 gmina
31| 17-golipca23 |2t spozywcze | g 44 8 gmina
i przemystowe
32 17-go Lipca 23 70,59 14,04 5,6 0,56 gmina
33|  17-go Lipca 23 artykuty 4673 5,6 gmina
przemystowe
sprzedaz
34|  17-go Lipca 23 odziezy 25,54 43 gmina
uzywane;j
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Stawka
L.p. Adres lokalu Dziatalno$¢ |Powierzchnia| Pow. piwnic Stawka CZynszu | \wiasnosé
czynszu pow.
piwnic

35|  17-go Lipca 23 chemia 101,62 10,3 gmina

przemyst.
36 17-go Lipca 23 branza 44,89 5,6 gmina

przemyst.
37 17-go Lipca 23 spozywczy 35,22 5,6 gmina
38 11-go Listopada 1 spozywczy 108,52 103,4 8,79 0,56 gmina
39 | 11-go Listopada 1A odziezowy 48,01 5,6 gmina
40 | 11-go Listopada 3-5 spozywczy 285,75 98,45 8,79 0,56 gmina
41 11-go Listopada 7 meble 143,18 32,2 5,6 0,56 gmina
42 | 11-golistopada 8 MOPS 139,14 0,84 056 | Gmina

porozumienie
43 11-go Listopada 8 M.O.P.S 24,55 0,56 Gmina
44 | 11-go Listopada 8G | ~ --—-- 39,45 uzyczenie Gmina
45 11-go Listopada 8 | dziat. Statutowa 124,97 uzyczenie Gmina
46 11-go Listopada 8 notariusz 47,75 5,6 Gmina
47 11-go Listopada 8 apteka 163,94 66,7 8,7 0,56 Gmina
48 | 11-go Listopada8D | = -—---—-—-- 234,12 uzyczenie Gmina
49 | 11-go Listopada8E | = --—-—--- 56,36 uzyczenie Gmina
50 11-go Listopada 9 papierniczy 43,65 5,6 gmina
51 11-go Listopada 9 fryzjer 17,3 5,6 gmina
52 11-go Listopada 9 | gabinet lekarski 21,8 3,92 gmina
53 | 11-go Listopada 9A 24,06 gmina
54 | 11-go Listopada 9B artykuty 21,85 7,9 gmina
przemystowe

55 | 11-go Listopada 11 chemia 140,06 4 5.6 056 | Gmina

przemyst.
56 35-lecia PRL 6 "Jestem z Tobg" 189,43 uzyczenie Gmina

porozumi
57 |  35-lecia PRL 6 Jadalnia 113,91 enie Gmina
(uzyczeni
e)
58 1-goMaja27 | = - 1094,73 uzyczenie Gmina
"z
59 Norwida 11 uposledzeniem 102,46 uzyczenie Gmina
psychoruchowy"
60 | Nowopogonska 26 piekarnia 136,38 44,01 7,83 0,63 Gmina
61 Nowopogornska 26 spozywczy 61,91 8,79 Gmina
62 | Nowopogonska 227E |  -—--—--- 238 uzyczenie Gmina
63 | Nowopogonska 227D fryzjer 50,1 5,6 Gmina
Piertkowskiego / budowlan .
64 PYNEK 28 magazyny 90,68 3,53 Gmina
65 Reymonta76 przemyst. 14,88 3,97 Gmina
66 Rynek 26 optyk 18,35 5,6 Gmina
67 Rynek 26 cukiernia 113,86 15,55 5,6 0,56 Gmina
68 Bytomska 70 61,59
69 Rynek28 | = - 68,7 0,84 Gmina
70 Rynek 28 "Trendy" fryzjer 71,67 5,6 Gmina
71 Rynek 28 spozywezy 110,61 33,3 9,1 0,56 Gmina
market

72 Sikorskiego 7A "REM-GAZ" 45,53 67,38 3,53 0,56 Gmina
73 Sikorskiego 7TA | - 48,87 1,85 Gmina
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Stawka
L.p. Adres lokalu Dziatalno$¢ |Powierzchnia| Pow. piwnic Stawka CZynszu | \wiasnosé
czynszu pow.
piwnic
74 Sikorskiego 7A | e 4737 | [T T Gmina
75 Sikorskiego 7A | - 4106 | | o Gmina
elementy
76 Sikorskiego 7 dekoracyjne z 36,96 3,53 Gmina
gipsu
77 Sportowa 6A/1 gabinet lekarski 27,22 3,53 Gmina
78 Sportowa 6A/3 gabinet lekarski 20,4 3,53 Gmina
79 Sportowa 6A/4 | @ - 45,21 0,84 Gmina
80 Sportowa6B @ | = - 1382 | | e Gmina
81 Tuwima 41 poczta 79,93 3,53 gmina
82 Tuwima 45 magiel 31,82 2,47 gmina
83 Tuwima 45 ustugi $lusarskie 25,32 2,47 gmina
84 Warynskiego 15 spozywczy 6,79 3,53 gmina
85 Warynskiego15 spozywczy 4,68 3,53 gmina
86 |Zwiazku Orta Biatego 2 ”apra"A"ngrZ“f‘t“ 55,21 3,53 Gmina
87 | 21-go Listopada 10 wolny 190,8 Gmina
POZOSTALE LOKALE UZYTKOWE
88 Borowa 23 20 wolny prywatny
89 Dehnelow K.W.K statutowa 196,65 wolny gmina
90 Dehneléw stolarnia 206,95 wolny gmina
91 Tuwima 45 warsztat 57,77 uzycz. gmina
92 Wojkowicka 2 siedziba 480,32 uzycz. Gmina
93 Wojkowicka 2 siedziba 17,44 2,47 Gmina
sala
94 | 21-go Listopada 10 g'mﬂif)tyfz”a 559,93 uzycz Gmina
przynalezna
95 | 21-go Listopada 10 | Z2Pleczeprac | 549 39 wolny Gmina
remont
96 Katowicka 56 Swietlica 14,8 uzyczeni Gmina
e lokalu
97 Katowicka 117 stacja bazowa 10,2 1.926,60 Gmina
zt netto
98 Szpitalna 87 Zabudowania 849,55 Gmina
99 Reymonta 55 55,29 prywatny
ZESTAWIENIE SCHRONOW
100 17-go Lipca 19 12 | | Gmina
101 | 17-go Lipca 21 remontowo- 11,3 1,6 Gmina
ustugowa
102 Warynskiego 3 5138 | | - Gmina
103 | Warynskiego 23 remontowo- 50 1,6 Gmina
ustugowa
104 Szkolna 1 49,75 Heyeeen Gmina

29




Urzad Miasta Czeladz -Strategia Rozwoju Miasta Czeladz do roku 2015
Program nr 6: Mieszkanie

. ‘A . . .. | Stawka Stawka iy

L.p. Adres lokalu Dziatalnos¢ |Powierzchnia| Pow. piwnic czynszu czynszu Wiasnosé
pow. piwnic
105 | Warynskiego 15 53 T Gmina
ZESTAWIENIE PIWNIC | POMIESZCZEN GOSPODARCZYCH

106 | Armii Krajowej 4 16 T Gmina
107 Grodziecka 57 8,58 T Gmina
108 Rynek 26 optyk 3,9 4,27 Gmina
109 Zwyciestwa 6 5946 | | T Gmina
110 Szpitalna 5a Portiernia 195,73 Uzycz Gmina

Zrédto: Zaktad Budynkéw Komunalnych — Dziat lokalowy

Obecnie lokale uzytkowe wynajmowane sg w trybie bezprzetargowym Ilub
w trybie przetargowym. Procedura najmu w obu trybach jest Scisle okre$lona i skfada
sie z kilku etapow.

Poza lokalami uzytkowymi w zarzadzie Zaktadu Budynkéw Komunalnych, Gmina
posiada pomieszczenia w obiektach uzytecznosci publicznej. Na dzien dzisiejszy brak
jednolitych zasad wynajmu tych pomieszczeh. W zwigzku z tym istnieje koniecznosé
przyjecia zasad korzystania z pomieszczen uzytecznosci publicznej administrowanych
przez jednostki organizacyjne Gminy Czeladz. (projekt uchwaty).

Nalezy tutaj nadmieni¢, ze obecnie trwa procedura przekazywania obiektow
uzytecznosci publicznej w trwaty zarzad na rzecz poszczegélnych jednostek a wykaz
tych obiektéw przedstawiono w ponizszej tabeli.

Tabela nr 12 - Zestawienie obiektow uzytecznosci publicznej ktore zostaly oddane
w trwaly zarzad na rzecz jednostek organizacyjnych.

Etap Jednostka na rzecz ktérej
Obiekt uzytecznosci publicznej Potozenie przekazania . Gmina quaje
nieruchomos¢ w trwaty
zarzad
1. | Miejski O$rodek Sportu i Rekreaciji ul. Sportowa 2 Szacowanie | MOSIR
2 | Centrum Kultury i Rozrywki ,TRAFIC” ul. Trznadla 1 Decyzja MOSIR
3. | Miejski Osrodek Pomocy Spotecznej ul. 17 Lipca 27 Szacowanie | MOPS
4. | Szkota Podstawowa nr 1 ul. Reymonta 80 Decyzja SzPnr1
5 | Szkota Podstawowa nr 3 ul. Staszica 47 Podziat SzPnr3
6. | Szkota Podstawowa nr 7 ul. Spacerowa 2 Podziat SzPnr7
7. | Miejski Zespot Szkét w Czeladzi ul. Szkolna 6 Decyzja MZS
8. | Gimnazjum Nr 2 ul. Katowicka 42 Decyzja G.2
9. | Gimnazjum Nr 3 ul Lwowska 2 Decyzja G.3
10. | Przedszkole Publiczne Nr 1 ul. Czeczotta 4 Decyzja PP 1
11. | Przedszkole Publiczne Nr 4 ul. M. Auby 14 Decyzja PP4
12. | Przedszkole Publiczne Nr 5 ul. Krétka 1 Decyzja PP5
13. | Przedszkole Publiczne Nr 7 ul. Warynskiego 13 | Decyzja PP7
14. | Przedszkole Publiczne Nr 9 ul. 35 Lecia PRL 8 Decyzja PP9
15. | Przedszkole Publiczne Nr 10 ul. Zeromskiego 19 | Decyzja PP10
16. | Przedszkole Publiczne Nr 11 ul. Kombatantéw 2 Decyzja PP11
17. | Przedszkole Publiczne Nr 12 ul. 35 Lecia PRL 6 Decyzja PP12
18. | MOPS Ul. Zwyciestwa 6 Decyzja MOPS

Zrédto: Opracowanie wiasne ( Stan na 31 grudnia 2007r.).
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Tabela nr 13 - Zestawienie pomieszczen w pozostatych obiektach uzytecznosci

publicznej.
Wynajem
Obiekt uzytecznosci publicznej Potozenie Uzytkownik lokali
uzytkowych
19. | Urzad Miasta Czeladz ul. Katowicka 45 Gmina tak
20. | Miejski Osrodek Pomocy Spotecznej | ul. 17 Lipca 27 MOPS nie
21. | Osrodek Integracji ,SENIOR” ul. Szpitalna 5a SENIOR tak
22. | Miejska Biblioteka Publiczna ul. 1-go Maja 27 MBP tak
23. | Filia Biblioteki ul. Nowopogonska 227e | MBP nie
24. | Filia Biblioteki ul. 11 Listopada 8 ZBK tak
25. | Filia Biblioteki ul. Szpitalna 40 Szpital Powiatowy
2. |Filia Biblioteki ul. 35 Lecia PRL Czeladzka Spotdzielnia
Mieszkaniowa
27. | Filia Biblioteki ul. Dehneléw 35 MBP
28. | NOT Ul. Dehneléw 10

Zrédto: Zaktad Budynkéw Komunalnych
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1.4. WSPOLNOTY MIESZKANIOWE.
Jak sie tworzg wspolnoty i na jakiej podstawie.

Zgodnie z art. 6 ustawy z dnia 24.06.1994r. o wiasnosci lokali (tekst jednolity
Dz. U. nr 85 z 2000r. poz. 388 z pdzniejszymi zmianami) wspolnote mieszkaniowg
stanowi ogét wiascicieli (co najmniej dwoch), ktorych lokale wechodzg w skfad okreslone;j
nieruchomosci. Do tego, aby powstata, nie jest potrzebna specjalna umowa miedzy
wiascicielami ani ich zgoda. Wspdlnota powstaje z mocy prawa juz przy wyodrebnieniu
pierwszego lokalu — najczesciej przy jego sprzedazy, ale moze tez powsta¢ na skutek
orzeczenia sgdu znoszacego wspotwtasnos¢ nieruchomosci.
Wspdlnota moze nabywac prawa i zacigga¢ zobowigzania, pozywac lub by¢ pozywana.
Nie ma jednak osobowosci prawnej. Za zobowigzania dotyczgce nieruchomosci
wspolnej odpowiada wspdlnota mieszkaniowa bez ograniczen, a kazdy witasciciel lokalu
— w czesci odpowiadajagcej jego udziatowi w tej nieruchomosci. Dotyczy to takze
zobowigzan zaciggnietych przez zarzad w imieniu wspdlnoty, nawet jesli sg to
zobowigzania zaciggniete w sposéb sprzeczny z zasadami prawidtowego zarzadu
nieruchomoscig wspolna.

W przypadku wyodrebnienia lokalu, jego wtascicielowi przystuguje udziat
w nieruchomosci wspdlnej tj. w gruncie, czesciach wspdlinych budynku i urzgdzeniach,
ktore nie stuzg wytgcznie do uzytku wiascicieli lokali. Jego wysoko$¢ ma znaczenie
m.in. przy okresleniu wysokosci wydatkdw zwigzanych z utrzymaniem wspolnej
nieruchomosci, a takze — w przypadku tzw. duzych wspdlnot (powyzej siedmiu lokali)
przy podejmowaniu uchwat. Udziat wtasciciela lokalu wyodrebnionego w nieruchomosci
wspoblnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig
pomieszczen przynaleznych do tgcznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z
pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Do lokalu moga przynalezec, jako jego czesci
sktadowe, inne pomieszczenia, nawet jesli do niego bezposrednio nie przylegajg lub sg
potozone w granicach nieruchomosci gruntowej poza budynkiem, w ktéry wyodrebniono
dany lokal. Takimi pomieszczeniami mogg by¢ np..: piwnice, strychy, komoérki, garaze.
Ich powierzchnia jest brana takze pod uwage przy wyliczaniu udziatu.
Jesli jednak w budynkach nastgpito wyodrebnienie wtasnosci, co najmniej jednego
lokalu i ustalenie wysokosci udziatbw w nieruchomosci wspoélnej bez uwzgledniania
powierzchni pomieszczen przynaleznych, do czasu wyodrebnienia ostatniego lokalu
stosuje sie zasady obliczania udzialu w nieruchomosci wspolnej takie, jak przy
wyodrebnieniu pierwszego lokalu. Zasada ta nie dotyczy przypadku, gdy wszyscy
wiasciciele lokali wyodrebnionych i dotychczasowy wtasciciel nieruchomosci dokonujg
w umowie nowego ustalenia wysokosci udziatéw w nieruchomosci wspéline;j.

Rozliczenie wspolnot.

Kazdy z wtascicieli poza optatami wnoszonymi w zwigzku z utrzymaniem
swojego lokalu, (woda, centralne, gaz) partycypuje takze w kosztach utrzymania
nieruchomosci wspolnej (Swiatto na klatce, sprzatanie korytarzy, konserwacje urzadzen
wspolnych) proporcjonalnie do posiadanych udziatéw. Ustawa dopuszcza zwiekszenie
obcigzenia wtascicieli lokali uzytkowych z tytutu utrzymania nieruchomosci wspdinej,
jesli uzasadnia to sposob korzystania z tych lokali. Wiasciciele np. sklepdw mogg wiec
ponosi¢ wyzsze niz by to wynikato z ich udziatdbw koszty utrzymania wspodinej
nieruchomosci. Konieczna jest jednak uchwata wiascicieli w tej sprawie.
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Koszty zarzadu

Na koszty zarzadu nieruchomoscig wspolng sktadajq sie w szczegdlnosci:
e wydatki na remonty i biezacg konserwacje,
e optaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czesci dotyczacej
nieruchomosci wspolnej, oraz opfaty za antene zbiorczg i winde,

e ubezpieczenia, podatki i inne optaty publicznoprawne, chyba Zze sg pokrywane
bezposrednio przez wiascicieli poszczegolnych lokali,

e wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci,
e wynagrodzenia cztonkdéw zarzadu lub zarzadcy.

Tabela nr 14 — Struktura optat wnoszonych przez wiascicieli lokali we wspélnotach
mieszkaniowych

OPLATY WNOSZONE PRZEZ WEASCICIELI LOKALI

Koszty zarzadu nieruchomoscia wspdlng Koszty obcigzajace lokal
zaliczka biezaca .
, C rozliczane przez .
za zarzadzanie zaliczki na fundusz wlasciciela (n rozliczne przez zarzad lub
nieruchomoscig remontowy - P- zarzadce (np. c.0., woda)
X Swiatto)
wspolng

Na pokrycie kosztéw zarzadu wtasciciel lokali uiszczajg zaliczki w formie
biezacych optat, ptatne z géry do dnia 10 kazdego miesigca. Naleznosci z tytutu
kosztow zarzadu mogg by¢ dochodzone w postepowaniu upominawczym (w trybie
przyspieszonym), bez wzgledu na ich wysokos$¢. Je$li wiasciciel lokalu zalega
diugotrwale z zaptatg naleznych od niego optat lub wykracza w sposob razacy lub
uporczywy przeciwko obowigzujgcemu porzadkowi domowemu, albo przez swoje
niewtasciwe zachowanie czyni korzystanie z innych lokali lub nieruchomosci wspoine;j
ucigzliwym, wspdlnota mieszkaniowa moze w trybie procesu zadac¢ sprzedazy lokalu
w drodze licytacji podstawie przepisow kodeksu postepowania cywilnego o egzekucji
z nieruchomosci.

Finanse wspodlnoty mieszkaniowej.

Zgodnie z art. 29 ustawy o wtasnosci lokali zarzad lub zarzadca, ktéremu zarzad
powierzono
w sposob okresSlony w art. 18 ust. 1 ustawy o wiasnosci lokali, jest obowigzany
prowadzi¢ dla kazdej nieruchomosci wspdlnej, okreSlong przez wspolnote
mieszkaniowg, ewidencje pozaksiegowg kosztow zarzadu nieruchomoscig wspolng
oraz zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztow, a takze rozliczen
z innych tytutdw na rzecz nieruchomosci wspélnej. Okresem rozliczeniowym wspélnoty
mieszkaniowej jest rok kalendarzowy.
Szczegdtowosé rachunkowosci wspolnoty mieszkaniowej zalezy od uchwaty podjetej
przez wiascicieli lokali.
Ewidencja ksiegowa powinna zawierac:

e koszty zarzadu nieruchomoscig wspélna,

e zaliczki uiszczane na pokrycie kosztéw zarzadu,

e rozliczenia z innych tytutdw na rzecz nieruchomosci wspolnej,

e Zakres ewidencji powinien wiec zapewni¢ co najmniej ustalenie:
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e wielkosci przychodéw w postaci naleznych optat od wtascicieli lokali na pokrycie
kosztow zarzgdu nieruchomoscig wspolng oraz innych przychodéw,

e wielkos¢ kosztéw zarzgdu nieruchomoscig wspolng, a w szczegdtowosci;
- wydatkéw na remonty i biezgce konserwacje,
- optat z dostawy energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody w czesci dotyczacej
nieruchomosci wspolne;j,
- optat za antene zbiorczg i winde,
- wydatkéw z tytutu ubezpieczania, podatkéw i innych optat publicznoprawnych,
- wydatkéw na utrzymanie porzadku i czystosci,
- wynagrodzen czionkéw zarzadu lub zarzadcy,
- innych optat,
e stanu rozrachunkow (naleznosci i zobowigzan) wedtug poszczegodlnych dtuznikow
lub wierzycieli,

e przychoddw, rozchodow oraz stanu srodkow pienieznych,

Ewidencja powinna takze umozliwia¢ zarzadowi lub zarzadcy ztozenie sprawozdania
mogacego by¢ podstawg decyzji dotyczacej planu zarzgdzania i kosztéw zarzadu w
nastepnym roku.

Pozaksiegowa ewidencja przychodow i kosztéw stanowi podstawe do sporzgdzania
rocznych sprawozdan finansowych, wymaganych w my$| art. 30 ust. 1 pkt 2 ustawy
0 wiasnosci lokali.

Sprawozdanie finansowe wspodlnoty mieszkaniowej stanowi czes¢ sprawozdania
z zarzadu nieruchomoscig wspolng sktadanego przez zarzad na dorocznym zebraniu
wiascicieli lokali. Jego zatwierdzenie odbywa sie poprzez przegtosowanie uchwaty
w sprawie zatwierdzenia sprawozdania finansowego i udzielenia zarzadowi
absolutorium.

Zasady zarzadzania i glosowania.

Zgodnie z art. 18 ustawy o wtasnosci lokali, sposdb zarzadu nieruchomoscig
wspolng — w szczegolnosci powierzenie go osobie fizycznej lub prawnej — moze byc¢
okreslony w umowie juz przy sprzedazy pierwszego lokalu lub pdzniej w formie aktu
notarialnego. Przyjete w ten sposob zasady odnoszg skutek do kazdego kolejnego
wiasciciela lokalu. Jesli wspétwiasciciele uznaja, ze przyjety przez nich sposob zarzadu
nie jest dobry, moga go zmieni¢, musza jednak podjg¢ uchwate zaprotokotowang przez
notariusza.

Jezeli lokali wyodrebnionych wraz z lokalami niewyodrebnionymi jest wiecej niz
siedem, wiasciciele muszg podjg¢ uchwate o wyborze zarzadu - jedno - lub
kilkoosobowego. Czionkiem zarzgdu moze byC wytacznie osoba fizyczna wybrana
sposrod wtascicieli lokali lub spoza ich grona. Jesli cztonkiem zarzadu jest wtasciciel
lokalu, moze on domaga¢ sie od wspolnoty wynagrodzenia odpowiadajgcego
uzasadnionym naktadom jego pracy.

W budynku, w ktorych liczba wszystkich lokali nie przekracza siedmiu (w tzw.
matych wspodlnotach) — stosuje sie przepisy o wspétwlasnoséci: kodeksu cywilnego
(art. 195 — 209 k.c.) i kodeksu postepowania cywilnego (art. 606 — 614 k.p.c.).

Gdy w "matej wspdlnocie” sposdb zarzadu nie zostat okreslony w umowie
— kazdy ze wspétwitascicieli ma obowigzek wspotdziataC w zarzadzie nieruchomoscig
wspolng (art. 200 k.c.). do czynnosci rozporzadzajgcych oraz innych czynnoSci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu konieczna bedzie zgoda wszystkich
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wspotwiascicieli. Jesli jej nie ma, witasciciele, ktorych udzialy wynoszg przynajmniej
potowe, mogq zadaé rozstrzygniecia przez sad. Do sadu moze sie zwrdoci¢ kazdy
z Wspotwtascicieli, jesli wiekszos¢ (liczona wg wielkosci udziatéw) postanawia dokonac
czynnosci razgco sprzecznej z zasadami prawidiowego zarzadu nieruchomoscig
wspolng, np. gdy zdecydowata o zmianie jej przeznaczenia. Wspotwtasciciele mogag tez
wystgpi¢ do sadu o wyznaczenie zarzadcy. Dotyczy to przypadku, gdy nie mozna
uzyskac¢ zgody wiekszosci w istotnych sprawach dotyczacych zwykiego zarzgdu oraz
gdy mniejszo$¢ jest krzywdzona przez wiekszosé. JeSli zarzad sprawuje jeden ze
wspotwiascicieli, moze zada¢ od pozostatych wynagrodzenia odpowiadajgcego jego
(uzasadnionemu) naktadowi pracy.

Czesto mylone sg dwa pojecia: zarzad wybrany (wiasny) i zarzad powierzony.
Zarzad wybrany jest przedstawicielstwem wspdlnoty i dziata jak wiasciciel. Zarzad
wybrany moze jednak powierzy¢ zarzgdzanie profesjonalistom, podpisujac stosowng
umowe. Osoby, ktére beda wykonywaty zarzad powierzony muszg zgodnie z ustawg
0 gospodarce nieruchomosciami, miec licencje zarzadcy.

Zarzad kieruje sprawami wspolnoty, podejmujac samodzielne czynnosci zwyktego
zarzadu, reprezentuje ja na zewnatrz (takze w stosunkach pomiedzy wspdinotg
i poszczegolnymi wiascicielami). Jesli sktada sie z kilku os6b, oswiadczenia woli za
wspolnote sktadajg, co najmniej dwaj jego czionkowie. Do podjecia czynnosSci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest jednak uchwata witascicieli
lokali wyrazajgca zgode na dokonanie tej czynnosci oraz udzielajgca zarzgdowi
petnomocnictwa do zawierania umow stanowigcych czynnos$ci przekraczajgce zakres
zwyktego zarzadu w formie prawem przewidzianej.

Kazdy z wtascicieli moze zadac ustanowienia przez sad zarzadcy przymusowego,
jesli zarzad nie zostat powotany. Takze, gdy istniejgcy nie wypetnia swoich obowigzkow
lub narusza zasady prawidtowej gospodarki. Sad okresla zakres uprawnien zarzadcy
oraz przystugujace mu wynagrodzenie. Odwotuje go, gdy ustanie przyczyna odwotania
Ustanowienia zarzadcy przymusowego przez sad moze zadac takze dotychczasowy
zarzadca nieruchomosci, ktory sprawowat zarzad nieruchomoscig w dniu, w ktorym
wyodrebniono wiasnos$é pierwszego lokalu i kontynuowat zarzad tg nieruchomoscig
przez okres, co najmniej dwoch lat. Dotyczy to przypadku, gdy w ciggu dwéch lat od
dnia wyodrebnienia wlasnoéci pierwszego lokalu w nieruchomosci, w ktérej liczba lokali
(wyodrebnionych oraz nie wyodrebnionych) jest wieksza niz siedem, ich wiasciciele nie
dokonujg wyboru zarzadu ani nie powierzg zarzadu nieruchomoscig wspélng w umowie
zawartej w formie aktu notarialnego.

Kazdemu wtascicielowi stuzy prawo kontroli dziatalnosci zarzadu. Zarzad ma tez
obowigzek sktada¢ wtascicielom roczne sprawozdanie ze swojej dziatalnoSci.
Co najmniej raz w roku musi zwota¢ zebranie ogotu wiascicieli — nie pozniej jednak niz
do konca pierwszego kwartatu. Je$li zarzad nie zwota zebrania — moze je zwotac kazdy
z witascicieli.

Przedmiotem takiego zebrania powinno by¢ w szczegolnosci:

e uchwalenie rocznego planu gospodarczego zarzadu nieruchomoscig wspoélng i optat
na pokrycie kosztéw zarzadu;
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ocena pracy zarzadu lub zarzadcy (ktéremu zarzad nieruchomoscia wspdélng
powierzono
W umowie);

sprawozdanie zarzadu i podjecie uchwaty w przedmiocie udzielenia mu
absolutorium;

Zebranie moze takze zwota¢ zarzad lub zarzadca:
gdy zaistnieje taka potrzeba (np. konieczny jest remont budynku);

na wniosek wiasciciela lokali dysponujgcym co najmniej 1/10 udziatéw
w nieruchomosci wspoinej

Ustawa o wiasnosci lokali w art. 22 ust. 3 do czynnosci przekraczajgcych zakres

zwyktego zarzadu, a wiec wymagajgcych podjecia uchwaty przez wspodlnote, zalicza
w szczegolnosci:

ustalenie wynagrodzenia zarzadu lub zarzadcy nieruchomosci wspélinej,
przyjecie rocznego planu gospodarczego

ustalenie wysokosci optat na pokrycie kosztéw zarzadu,

Zmiane przeznaczenia czesci nieruchomosci wspolnej,

udzielenia zgody na nadbudowe lub przebudowe nieruchomosci wspdlinej, na
ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu powstatego w nastepstwie nadbudowy lub
przebudowy

i rozporzadzenie tym lokalem oraz na zmiane wysokosci udziatdbw w nastepstwie
powstania odrebnej wtasnosci lokalu nadbudowanego lub przebudowanego,

udzielenie zgody na zmiane wysokosci udziatbw we wspdlnocie nieruchomosci
wspolnej,

dokonanie podziatu nieruchomosci wspolnej,

nabycie nieruchomosci

wytoczenie powddztwa, w przypadku gdy wiasciciel lokalu zalega dtugotrwale
z optatami lub wykracza w sposob razgcy przeciwko porzadkowi domowemu; takze
gdy poprzez swoje zachowanie uniemozliwia innym korzystanie ze wspdinegj
nieruchomosci lub ich lokali,

ustalenie, w wypadkach nieuregulowanych przepisami, czesci kosztow zwigzanych
z eksploatacjg urzadzen Ilub czesci budynku stuzgacych zaréwno do uzytku
poszczegolnych witascicieli lokali, jak i do wspolnego uzytku wtascicieli co najmniej
dwaoch lokali, ktére zaliczane bedg do kosztow zarzadu nieruchomoscig wspolng,
udzielenie zgody na podziat nieruchomosci gruntowej zabudowanej wiecej niz
jednym budynkiem mieszkalnym i zwigzane z tym zmiany udziatéw w nieruchomosci
wspoélnej oraz ustalenie wysokosci udziatbw w nowo powstatych, odrebnych
nieruchomosciach wspadlnych,

okreslenie zakresu i sposobu prowadzenia przez zarzad lub zarzadce (ktéremu
zarzad powierzono w umowie), ewidencji pozaksiegowej kosztéw zarzadu
nieruchomoscig wspolng, zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztéw, a takze
rozliczen z innych tytutéw na rzecz nieruchomosci wspaolnej.
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Podejmowanie i zaskarzanie uchwat.

Uchwaty witascicieli mogg by¢ podejmowane:
o na zebraniu wiascicieli
o w drodze indywidualnego zbierania gtosow przez zarzad lub
o poprzez fgczenie tych dwoch sposobdéw

Uchwaly zapadajg wiekszo$cig gtosoéw liczong wg wielkosci udziatow (ponad
50 %), chyba, ze w umowie lub uchwale podjetej w tym trybie zdecydowano, ze na
kazdego witasciciela przypada jeden gtos. O tresci uchwaty, ktéra zostata podjeta
z udziatem gtoséw zebranych indywidualnie, kazdy wiasciciel lokalu powinien zostac
powiadomiony na pismie.

Jezeli suma udziatbw w nieruchomosci wspolnej nie jest rowna 1, albo wiekszos$¢
udziatéw nalezy do jednego wtasciciela badz, gdy obydwa te warunki spetnione sg
tacznie, gtosowanie wg zasady, ze na kazdego witasciciela przypada jeden gtos,
wprowadza sie na kazde zadanie wtascicieli lokali posiadajgcych tacznie co najmniej
1/5 udziatow w nieruchomosci wspolnej.

Gtosowanie w trybie “jeden witasciciel — jeden gtos” zapewnia witascicielom
mniejszosciowym wptyw na zarzadzanie ich wspdlng nieruchomoscia.

Jesli nie ma zgody wiekszosci wiascicieli — zarzad lub zarzadca moze Zzadacé
rozstrzygniecia przez sad. Do sgdu moze takze zaskarzy¢ uchwate wiasciciel lokalu
jezeli uzna, ze jest ona:
® niezgodna z prawem
e niezgodna z umowag wiascicieli

® narusza zasady prawidtowego zarzgdzania nieruchomoscig wspolng

Powddztwo musi by¢ wytoczone w ciggu 6 tygodniu od podjecia uchwaty na zebraniu
wiascicieli lub od dnia powiadomienia go o tresci uchwaty — jesli byta zbierana w trybie
indywidualnego zbierania gtoséw. Uchwata — mimo wniesionego pozwu — podlega
wykonaniu, chyba Ze sad wstrzyma jej wykonanie do czasu zakonczenia sprawy.

Stan obecny gminnych wspoélnot mieszkaniowych.

Obecnie Gmina Czeladz posiada udziaty w 140 wspolnotach mieszkaniowych,
Z czego obecnie:

- w 83 wspolnotach, ktore powstaty na bazie budynkow gminnych udziat Gminy
jest wiekszy niz 80% udziatébw i jest mozliwosS¢ przegtosowania pozostatych
wiascicieli;

- w 54 budynkach, ktére powstaty na bazie budynkéw gminnych udziat Gminy
jest mniejszy lub réwny 80%, co wigze sie z mozliwoscig przegtosowania
przez pozostatych wiascicieli w przypadku gtosowania wedtug zasady
1 witasciciel = 1 gtos;

- w 3 budynkach, w ktérych mniejszosciowe udziaty zostaty przejete przez Gmine
w celu wygaszenia zobowigzan podatkowych od nieistniejgcego juz Zaktadu
Ptytek Jozeféw”.

Strukture wiasnosciowg w tych wspolnotach przedstawiajg ponizsze tabele.
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Tabela nr 15 - Wykaz gminnych wspdlnot mieszkaniowych z udziatem Gminy > lub = 80%

LP WSPOLNOTA UDZIALY
Wiasnos¢ Gmina Czeladz
prywatna

1.  |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Szkolna 1-3 12% 88%

2. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Szkolna 5 13% 87%

3. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Szkolna 7 9% 91%

4. |Wspdlnota Mieszkaniowa ulica Szkolna 13-15-17 6% 94%

5. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. 11 Listopada 1 17% 83%

6. |Wspodlnota Mieszkaniowa ul. 11 Listopada 4 11% 89%

7. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. 11 Listopada 7 11% 89%

8. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Grodziecka 39 11% 89%

9. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Grodziecka 41 10% 90%

10. [Wspolnota Mieszkaniowa ul. Grodziecka 43 12% 88%

11. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Grodziecka 45-47 9% 91%

12. |Wspolnota Mieszkaniowa ul. Grodziecka 51 18% 82%

13. |Wspolnota Mieszkaniowa ul. Grodziecka 6 AB 11% 89%

14. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Grodziecka 4 AB 14% 86%

15. |Wspolnota Mieszkaniowa ul. Grodziecka 60 12% 88%

16. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Grodziecka 54 18% 82%

17. |Wspodlnota Mieszkaniowa ul. Grodziecka 56 9% 91%

18. |Wspolnota Mieszkaniowa ul. Grodziecka 57-59 14% 86%

19. |Wspodlnota Mieszkaniowa ul. Grodziecka 53 19% 81%

20. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Armii Krajowej 15 8% 92%

21. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Armii Krajowej 19-21 4% 96%

22. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Armii Krajowej 23-25 11% 89%

23. |Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. Armii Krajowej 2-4 10% 90%

24. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Armii Krajowej 8 18% 82%

25. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Armii Krajowej 14-16 16% 84%

26. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Armii Krajowej 24 6,5% 93,5%

27. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Warynskiego 2-4 6,4% 93,6%

28. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Waryriskiego 6-8 15% 85%

29. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Warynskiego 18-20 5% 95%

30. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Warynskiego 24 16% 84%

31. |Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. Warynskiego 1-3-5 14% 86%

32. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Warynskiego 13 10% 90%

33. |Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. Waryniskiego 21-23-25 16% 84%

34. |Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. Spoétdzielcza 1-3-5 14% 86%

35. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Spétdzielcza 10 15,8% 84,2%

36. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Szpitalna 24 A 6% 94%

37. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Szpitalna 24 B 14,6% 85,4%

38. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Szpitalna 24 C 14,3% 85,7%

39. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Szpitalna 28 A 13% 87%

40. [Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Szpitalna 30 B 10% 90%

41. [Wspolnota Mieszkaniowa ul. Szpitalna 30 C 14% 86%

42. |Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. Reymonta 1 AB 5% 95%

43. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Reymonta 3 AB 15% 85%

44. |Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. Staszica 21 16% 84%

45. |Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomo$ci przy ul. Tuwima 19-21-23 10% 90%

46. [Wspolnota Mieszkaniowa ul. Tuwima 25 9% 91%

47. |Wspolnota Mieszkaniowa ul. Tuwima 27 17% 83%

48. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Tuwima 29 18% 82%
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LP WSPOLNOTA UDZIALY
Wiasnosé Gmina Czeladz
prywatna

49. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Tuwima 33 6% 94%

50. [Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. Tuwima 41-43-45 4% 96%

51. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Tuwima 47 19% 81%

52. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Tuwima 53 7% 93%

53. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Tuwima 2 15% 85%

54. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Tuwima 4 15% 85%

55. |Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. Tuwima 26-28-30 13% 87%

56. [Wspdlnota Mieszkaniowa ul. 17 Lipca 2 18,4% 81,6%

57. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. 17 Lipca 10 19% 81%

58. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. 17 Lipca 14 14% 86%

59. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. 17 Lipca 18 15% 85%

60. |Wspodlnota Mieszkaniowa ul. 17 Lipca 22 17% 83%

61. [Wspdlnota Mieszkaniowa ul. 17 Lipca 24 5% 95%

62. |Wspodlnota Mieszkaniowa ul. Szkolna 9 11% 89%

63. |Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. 17 Lipca 1-3-5 19% 81%

64. |Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. 17 Lipca 7-9-11 19% 81%

65. |Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. 17 Lipca 13 10% 90%

66. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. 17 Lipca 15-17-19-21-23-25 5% 95%

67. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Armii Krajowej 9-11-13 5% 95%

68. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Warynskiego 10-12 16% 84%

69. |Wspodlnota Mieszkaniowa ul. 17-go Lipca 8 18% 82%

70. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. 11-go Listopada 5 12% 88%

71. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Spotdzielcza 8 8% 92%

72. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. 17-go Lipca 29-31 - Szkolna 11 4% 96%

73. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Armii Krajowej 5-7 10% 90%

74. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Grodziecka 5 AB 3% 97%

75. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Tuwima 22 16% 84%

76. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Armii Krajowej 10-12 10% 90%

77. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Armii Krajowej 28-30-32 4% 96%

78. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Armii Krajowej 26 15% 85%

79. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Armii Krajowej 3 8% 92%

80. [Wspdlnota Mieszkaniowa ul. 17 Lipca 16 6% 94%

81. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Szkolna 2 5% 95%

82. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Spétdzielcza 7-9 10% 90%

83. |Wspodlnota Mieszkaniowa ul. Warynskiego 14-16 6% 94%

Zrédto: Zaktad Budynkéw Komunalnych

Tabela nr 16 - Wykaz gminnych wspdélnot mieszkaniowych z udziatem gminy < 80%

LP WSPOLNOTA UDZIALY
‘g:;:’g?:: Gmina Czeladz

1.  |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. 11 Listopada 2 33% 67%
2. |Wspodlnota Mieszkaniowa ul. 11 Listopada 6 43% 57%
3. |Wspdinota Mieszkaniowa ul. 11 Listopada 9 36% 64%
4. |Wspodlnota Mieszkaniowa ul. Grodziecka 35 27% 73%
5. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Grodziecka 37 28% 72%
6. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Grodziecka 49 27% 73%
7. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Grodziecka 58 32% 68%
8. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Grodziecka 55 30% 70%
9. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Armii Krajowej 1 23% 7%
10. [Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Armii Krajowej 6 38% 62%
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LP WSPOLNOTA UDZIALY
Wiasnosc Gmina Czeladz
prywatna

11. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Armii Krajowej 18-20 29% 71%

12. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Armii Krajowej 22 48% 52%

13. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Warynskiego 22 34% 66%

14. |Wspolnota Mieszkaniowa ul. Warynskiego 7-9-11 25% 75%

15. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Warynskiego 15 26% 74%

16. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Warynskiego 17 26% 74%

17. |Wspodlnota Mieszkaniowa ul. Wojkowicka 3 34% 66%

18. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Wojkowicka 7 33% 67%

19. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Czysta 8-10 33% 67%

20. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Spétdzielcza 2-4-6 21% 79%

21. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Spétdzielcza 18 32,4% 67,6%

22. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Szpitalna 30 A 20% 80%

23. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Szpitalna 34 A 25% 75%

24. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Szpitalna 34 B 29% 71%

25. |Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. Sportowa 8 23% 7%

26. |Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. Sportowa 9 20% 80%

27. |Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. Sportowa 15 24% 76%

28. |Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. Sportowa 26 33% 67%

29. |Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy ul. Katowicka 34 20% 80%

30. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Reymonta 2 B 21% 79%

31. |WspdInota Mieszkaniowa ul. Tuwima 1 28% 72%

32. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Tuwima 3 27% 73%

33. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Tuwima 5 37% 63%

34. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Tuwima 7 26% 74%

35. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Tuwima 9 29% 71%

36. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Tuwima 31 27% 73%

37. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Tuwima 51 23% 7%

38. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Tuwima 6 30% 70%

39. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Tuwima 8 27% 73%

40. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Tuwima 12 31% 69%

41. |Wspolnota Mieszkaniowa ul. Tuwima 16 32% 68%

42. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Tuwima 20 29% 71%

43. [Wspolnota Mieszkaniowa ul. Tuwima 24 26% 74%

44. |Wspodlnota Mieszkaniowa ul. 17 Lipca 12 41% 59%

45. |Wspolnota Mieszkaniowa ul. Sportowa 11 50% 50%

46. |Wspolnota Mieszkaniowa ul. Warynskiego 31-33 27% 73%

47. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Warynskiego 35-37 28% 72%

48. [Wspolnota Mieszkaniowa ul. Sportowa 16 44% 56%

49. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Warynskiego 27-29 39% 61%

50. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Sportowa 18 23% 77%

51. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Reymonta 2 A 32% 68%

52. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Sportowa 14 23% 77%

53. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Sportowa 10 25% 75%

54. |Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Sportowa 17 25% 75%

Zrbdio: Zaktad Budynkéw Komunalnych
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Tabela nr 17 - Wykaz wspoélnot mieszkaniowych z udziatami Gminy Czeladz przejetymi
od Zaktadow Plytek ,,Jozefow”

LP WSPOLNOTA UDZIALY
\gr';vsvr;?:: Gmina Czeladz
1|Wspdlnota Mieszkaniowa ul. Szpitalna 55-57 77,2% 22,8%
2|Wspolnota Mieszkaniowa ul. Katowicka 54-56 62,6% 37,4%
3|Wspolnota Mieszkaniowa ul. Katowicka 58 77,9% 22,1%

Zrédto: Opracowanie wtasne

Wspolnoty mieszkaniowe posiadajg numery identyfikacyjne REGON, numery
identyfikacji podatkowej NIP oraz rachunki bankowe.
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1.5.STANDARD MIESZKAN KOMUNALNYCH.

Posiadane przez gmine zasoby stanowig w wiekszosci budynki wielolokalowe
wybudowane w latach 1954-1976 na osiedlu Nowe Miasto oraz przy ul. Reymonta
i Sportowej (96 budynkdéw — tj. 57,8 % zasobu).

W substancji tej przewazajg budynki o srednim standardzie, z wyposazeniem
mieszkan w urzadzenia wodno-kanalizacyjne, wc, tazienki i instalacje gazowa.
Tylko 6 budynkow posiada instalacje centralnego ogrzewania (przy ul. Szpitalnej 24,
Grodzieckiej 41-43, Grodzieckiej 45-47, Spoétdzielczej 1-3-5, Spoétdzielczej 2-4-6
i Szpitalnej 5).

Mieszkania w pozostatych budynkach posiadajg ogrzewanie piecowe na wegiel
lub indywidualnie zakfadane przez najemcédw ogrzewanie etazowe z piecami CO
opalanymi gazem lub zasilane energig elektryczna.

Bioragc pod uwage wiek budynkéw oraz ich wyposazenie w wyeksploatowane
instalacje i urzadzenia techniczne standard lokali mieszkalnych mozna oceni¢ jako
niski.

Swiadczy o tym przede wszystkim malejaca ale i tak wcigz duza ilo$é zgtoszen
zaistniatych usterek technicznych i awarii instalacji i urzadzen odbiorczych ktéra
w ostatnich latach ksztattowata sie nastepujgco:

w 2003r. — 2 612 zgtoszen,;
w 2004r. — 2 441 zgtoszen,;
w 2005r. — 2 067 zgtoszen;
w 2006r. — 2 082 zgtoszen;
w 2007r. — 2 252 zgtoszen.

Wyposazenie mieszkan zajmowanych przez najemcow w instalacje i urzadzenia
techniczne przedstawia sie nastepujgco:
- instalacje wodociggowo-kanalizacyjng posiada - 99,8% ogdlnej ilosci mieszkan

- sanitariat w obrebie mieszkania - 89,7%
- fazienke - 86,9%
- gaz przewodowy - 86,9%
- centralne ogrzewanie - 4,5%
- , Bez barier architektonicznych” - 2%

Szczegobtowe dane przedstawia ponizsza tabela.
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Tabela nr 18 - Standard gminnego zasobu mieszkaniowego.

STRUKTURA ZASOBOW GMINNYCH 1990 1994 1998 | 2002| 2006| 2007
RAZEM - LICZBA BUDYNKOW 132 205 177 169 169
sprzed 1950 36 109 70 70 70
WIEK BUDYNKOW 1950-1960 93 92 94 91 90
| MIESZKAN 1970-1990 3 3 3 3 3
po 1990 + brak 1 2 5 6
termomodernizacja
RAZEM - LICZBA LOKALI 2267| 2316| 2163| 2097 2143
instalacja wod-kan 124 194 180 169 185
instalacja wod-kan + tazienka 72 72 12 12 12
STANDARD instalacja wod-kan i gaz 2030| 1978| 1879| 1824| 1785
MIESZKAN
instalacja wod-kan, gaz i co 41 72 92 92 124
bez barier arghitektonicznych brak brak brak brak 37
( Szpitalna 5)
RAZEM - LICZBA LOKALI 2267| 2316| 2163| 2097 2143
do 20 m? 40 47 47 47 47
20-30 m? 165 193 170 162 189
POWIERZCHNIA 30-40 m? 621 646 601 565 566
MIESZKAN 40-50 m? 1030| 1021| 961| 942 o047
powyzej 50 m? 411 409 384 379 384
Przecietnie 43,05| 42,87 | 42,84 | 43,02| 43,00
RAZEM - LICZBA BUDYNKOW 132 205 177 169 169
do wyburzenia
( domki finiskie ) 28| 26 20 18 19
STAN wymagany remont kapitalny 38 36 31 31 30
TECHNICZNY wymagany remont biezacy 65 129 101 93 86
stan dobry 1 14 25 27 36

Zrédto: Zaktad Budynkéw Komunalnych
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WYKRES NR 7 - STANDARD KOMUNALNYCH LOKALI
MIESZKALNYCH

O INSTALACJA WOD-KAN

O INSTALACJA WOD-KAN + tazienka
H INSTALACJA WOD-KAN + GAZ

O INSTALACJA WOD-KAN, GAZ | CO

B BEZ BARIER ARCHITEKTONICZNYCH
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1.6. ANALIZA POTRZEB REMONTOWO- INWESTYCYJNYCH

Potrzeby remontowo-inwestycyjne w zasobach mieszkaniowych sg ogromne.
Wieloletnie zaniedbania, wynikajgce miedzy innymi z btednej polityki czynszowej,
spowodowaty, ze dekapitalizacja miejskich zasobow mieszkaniowych stata sie

istotng barierg rozwojowsg .

Tabela nr 19 - Wydatki zwigzane z biezagcym utrzymaniem mieszkan komunainych.

ROK 1990 1991 1992 1993 1994 1995
W cenach biezgcych 262 073 523 734 812 697 1219 662 13722171760 792
W cenach statych 3070265 3602881| 3909 593 4 336 552 3690594 | 3705534
ROK 1996 1997 1998 1999 2000 2001
W cenach biezacych 2248 937| 3008070| 4775306 5192 922 5237 586 | 5383 751
W cenach statych 3947 306 | 4595063| 6524 735 6612 623 6 057 673 | 5902 108
ROK 2002 2003 2004 2005 2006 2007
W cenach biezgcych 5291645| 5310662| 6 376 833 7371676 5 866 849 | 4 652 465
W cenach statych 5692967 | 5668 082| 6575 854 7 445 393 5 866 849 | 4 652 465
Zrédto: Zaktad Budynkéw Komunalnych
WYKRES NR 8 WYDATKI ZWIAZANE Z BIEZACYM UTRZYMANIEM MIESZKAN
KOMUNALNYCH BEZ WYDATKOW INWESTYCYJNYCH
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Tabela nr 20. Procentowy wzrost wydatkéw zwigzanych z biezacym utrzymaniem
mieszkan komunalnych ( bez wydatkéw inwestycyjnych).

WZROST W WZROST WZROST W STOSUNKU DO ROKU

Lp ROK BIEZACY / CENACH W CENACH BAZOWEGO 1990 (W %)
’ ROK POPRZEDNI | BIEZACYCH | STALYCH W cenach
(W %) (W %) Rok biezacych W cenach statych
1. 1991/1990 100 17 1991 100 17
2. 1992/1991 55 8 1992 210 27
3. 1993/1992 50 11 1993 365 41
4. 1994/1993 12 -15 1994 424 20
5. 1995/1994 28 0 1995 572 21
6. 1996/1995 28 6 1996 758 29
7. 1997/1996 34 16 1997 1048 50
8. 1998/1997 59 42 1998 1722 112
9. 1999/1998 9 1 1999 1881 115
10. 2000/1999 1 -8 2000 1899 97
11. 2001/2000 3 -4 2001 1954 92
12. 2002/2001 -2 -5 2002 1919 85
13. 2003/2002 0 0 2003 1926 84
14. 2004/2003 20 16 2004 2333 114
15. 2005/2004 16 13 2005 2713 142
16. 2006/2005 - 20 - 21 2006 2139 91
17. 2007/2006 5 5 2007 2262 102
Pfgg;\?lf 308 82
SREBE@K-RIR?OSJZNIE 2341 4.82

Zrédio: Opracowanie wtasne na podstawie danych uzyskanych z ZBK

Na podstawie wyzej przedstawionych danych mozna jednoznacznie stwierdzi¢, ze
wydatki zwigzane z biezagcym utrzymaniem mieszkan komunalnych charakteryzujg sie
ciagglym wzrostem. W stosunku do roku 1990 w 2007 roku wydatki zwigzane
z biezacym utrzymaniem mieszkan komunalnych w cenach statych wzrosty o 102%.

Ponizej przedstawiono dla poréwnania jak w latach 2000 — 2007 ksztattowaty zmiany
w strukturze naktadow na remonty w zasobie gminnym, w Czeladzkiej Spétdzielni
Mieszkaniowej, w Gorniczej Spotdzielni Mieszkaniowej SKARBEK, oraz w Spétdzielni
Mieszkaniowej SATURN.

Tabela nr 21 — Nakiady na remonty w zasobie gminnym w latach 2000 - 2007

ROK | LICZBA MIESZKAN NAKLADY NA REMONTY NAKLADY NA REMONTY W

OGOLEM BUDYNKOW MIESZKALNYCH | PRZELICZENIU NA 1 MIESZKANIE
W Zt. (3:2)
1 2 3 4

2000 2535 1401 042 552,38
2001 2535 1364 806 538,38
2002 2530 1290 491 510,07
2003 2525 1231444 487,70
2004 2539 1215 583 478,76
2005 2539 1280 600 504,37
2006 2542 1353 204 532,34
2007 2595 1752 083 675,18
$r. 534,90

Zrédio: Opracowanie wiasne na podstawie danych uzyskanych z Zaktadu Budynkéw Komunalnych

46



Urzad Miasta Czeladz -Strategia Rozwoju Miasta Czeladz do roku 2015

Program nr 6: Mieszkanie

Tabela nr 22 — Nakiady na remonty w zasobie Czeladzkiej Spétdzielni Mieszkaniowej
w latach 2000 - 2007

NAKEADY NA REMONTY W
: NAKLADY NA REMONTY
LICZBA MIESZKAN , PRZELICZENIU NA LICZB
ROK OGOLEM BUDYNKOW MIESZKALNYCH M ESZKAN E
W Zt. :
(3:2)

1 2 3 4
2000 5507 4 157 000 754,86
2001 5508 4219 000 765,98
2002 5508 3 483 000 632,35
2003 5 509 3651 000 662,73
2004 5510 7 446 000 1351,36
2005 5511 4 154 000 753,76
2006 5511 3413 000 619,31
2007 5511 3007 000 545,64
$r. 760,75

Zrbdio: Opracowanie wiasne na podstawie danych uzyskanych z Czeladzkiej Spotdzielni

Tabela nr 23 -

mieszkaniowe;j.

Nakiady na remonty w zasobie Goérniczej Spoétdzielni
Mieszkaniowej SKARBEK w latach 2000 - 2007

NAKLADY NA REMONTY W
ok | LICZBAMIESZKAN | o R e RO Y | PRZELICZENIU NA LICZBE
OGOLEM MIESZKAN
W ZE. _
(3:2)

1 2 3 4
2000 211 131 000 620,85
2001 211 80 000 379,15
2002 211 87 000 412,32
2003 211 110 000 521,33
2004 211 74 000 350,71
2005 211 90 000 426,54
2006 211 109 000 516,59
2007 211 105 405 499,55
Sr. 465,88

Zrodto: Opracowanie wtasne na podstawie danych uzyskanych z Gérniczej Spétdzielni Mieszkaniowe;j
+SKARBEK”,

Tabela nr 24 — Naklady na remonty w zasobie Spéldzielni Mieszkaniowej
SATURN w latach 2000 - 2007

NAKLADY NA REMONTY W
rok | LICZBAMIESZKAK BU'\I;A\\(T\ILF?gV\\(/ EA?EEE“}?EFNTJCH PRZELICZENIU NA LICZBE
OGOLEM MIESZKAN W Zt.
W Zt. _
(3:2)

7 2 3 4
2000 1465 1298 000 886,01
2001 1465 972 000 663,48
2002 1465 879 000 600,00
2003 1465 710 000 484,64
2004 1465 801 000 546,76
2005 1465 1186 000 809,56
2006 1465 1181 000 806,14
2007 1465 1264 000 862,80
$r. 707,42

Zrodto: Opracowanie wtasne na podstawie danych uzyskanych ze Spétdzielni Mieszkaniowej ,SATURN”.
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WYKRES NR 9 - KSZTALTOWANIE SIE NAKLADOW
NA REMONTY U POSZCZEGOLNYCH
DYSPONENTOW W PRZELICZENIU NA LOKAL

MIESZKALNY W LATACH 2000 - 2007

o 1 I I I I I 1
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

GMINA CZELADZ

= = CZELADZKA SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA
GORNICZA SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA "SKARBEK"
m— 1SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA SATURN

Jak wynika z przedstawionych danych naktady remontowe zwigzane
z utrzymaniem gminnego zasobu mieszkaniowego wykazujg duzg dynamike
wykazujac jednoczesnie statg tendencje wzrostowa.

Na przetomie lat 2000 — 2007 srednioroczne naktady na remonty przypadajgce na
1 lokal mieszkalny ksztattujg sie w zasobie gminnym na poziomie 534,90zt
i od 2004r. majg statg tendencje rosnaca.

Wysokos$¢ tych naktaddédw na remonty przypadajace na jeden lokal mieszkalny
w zasobie Czeladzkiej Spotdzielni Mieszkaniowej, w badanym okresie ma tendencje
malejgcy a ich srednia ksztattuje sie srednio na poziomie 760,75zt

Drugim dysponentem pod wzgledem wysokosci naktadow na remonty jest
Spotdzielnia Mieszkaniowa SATURN ze Srednim nakladem w wysokosci 707,42zt.,
gdzie nakfady te charakteryzujg sie matg zmiennoscig w poszczegdlnych latach.
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Spotdzielnia Mieszkaniowa SKARBEK przeznacza na remonty zaledwie 87% tego,
CO przeznacza sie rocznie na zasoby gminne, co stanowi kwote 465,88zt
sredniorocznych naktadow przypadajacych na 1 lokal mieszkalny.

Nalezy tu jednak zaznaczyc, ze zasob mieszkaniowy stanowigcy wtasno$¢ Gminy
Czeladz jest zasobem najstarszym i wymaga w zwigzku z tym najwiekszych
naktadow finansowych na remonty.

W przypadku wszystkich przedstawionych dysponentow spotdzielczych lokali
mieszkalnych mozna zauwazy¢ $cisty zwigzek pomiedzy s$rednimi nakfadami
przypadajagcymi na 1 lokal mieszkalny a wiekiem zasobu gdyz kolejnos¢
powstawania budynkéw w poszczegdlnych zasobach jest doktadnie odwrotna niz
w przypadku srednich naktadéw na remonty przypadajacych na 1 lokal mieszkalny.

Tabela nr 25 - Wydatki inwestycyjne zwigzane z inwestycjami mieszkaniowymi
w Gminnym zasobie nieruchomosci

ROK 1998 1999 2000 2001 2002
W cenach 1380 000 617 792 860 000 173 960 74 658
biezacych
1 885 562 786 691 994 656 190 709 80 320
W cenach statych
ROK 2003 2004 2005 2006 2007
W cenach 210 045 2389113 2475224 3457 754 2900 381
biezgcych
224 182 2463 677 2499 976 3457 754 2900 381
W cenach statych

Zrédto: Zaktad Budynkéw Komunalnych.

49




Urzad Miasta Czeladz -Strategia Rozwoju Miasta Czeladz do roku 2015
Program nr 6: Mieszkanie

WYKRES NR 10 KSZTALTOWANIE SIE WYDATKOW ZWIAZANYCH Z GMINNYM
ZASOBEM NIERUCHOMOSCI W LATACH 1998 - 2007

3450000 -
3250000 A
3050000 A
2850000 H
2650000 -
2450000 -
2250000 A
2050000 -
1850000
1650000 -
1450000 -
1250000 A
1050000 H
850000 H
650000 -
450000 -
250000 H
50000 T T T 1

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007

WYSOKOSC WYDATKOW INWESTYCYJNYCH W CENACH BIEZACYCH
—\\'YSOKOSC WYDATKOW INWESTYCYJNYCH W CENACH STALYCH

Jak wynika 2z przedstawionych danych naktady wysokos¢ wydatkow
inwestycyjnych w poszczegolnych latach waha sie.

Trzeba zauwazy¢, ze do roku 1998 wydatkéw inwestycyjnych nie byto.
Przynajmniej nie klasyfikowano ich w ten sposob. Rok 1998 to rok rozpoczecia
nadbudéw dwoéch budynkéw przy ul. Grodzieckiej i tym samym uruchomienie
programu inwestycyjnego na Nowym Miescie. Nastepnie 2 budynki przy
ul. Spotdzielczej i adaptacja budynku po bylym Szpitalu psychiatrycznym na budynek
mieszkalny wielolokalowy.

Poza tym adaptowany zostat na mieszkania socjalne budynek przy ul. Szpitalne;.
Co prawda 6w program szybko zostat wygaszony, ale juz od roku 2003 obserwujemy
szybki wzrost wydatkow.
Ostatnie lata to poprawa standardu mieszkan, kolejne mieszkania socjalne
i adaptacja budynku po szpitalu psychiatrycznym.
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Tabela nr 26 - Najwazniejsze zadania inwestycyjne w zakresie gospodarki mieszkaniowej

realizowane po roku 1990.

LP Zadanie inwestycyjne Zakres rzeczowy W?;f]sc Lata realizaciji
1 | Nowe Miasto Termomodernizacja budynkow 2306 316 1997-1999
mieszkalnych.
2 | Budynek ul. Grodziecka 41-43 Efgzﬂhkap'ta'”y wraz z podwyzszeniem 495 843 1997-1998
3 | Budynek ul. Grodziecka 45-47 Efgzﬂhkap'ta'”y wraz z podwyzszeniem 1249 423 1998-1999
Mieszkania socialne orz Adaptacja barakéw biurowych na
4 ] Iz przy mieszkania socjalne. Zadanie realizowane 372 592 1998-2000
ul. Szpitalna 50 i 52 e
wspolnie z CSM.
Budvnek orz Termomodernizacja biurowca ZBK.
5 ynex przy - Zadanie realizowane wspdlnie z 152 533 2000
ul. Wojkowickiej 2. PR A .
wiascicielem sasiedniej posesiji.
6 | Budynek przy ul. Reymonta 48. Adaptacja istniejacego budynku 147 000 2005
mieszkalnego na mieszkania socjalne
7 | Budynek ul. Szpitaina 24. Termomodemizacja budynku 238 566 2005-2006
mieszkalnego.
Budynki Termomodernizacja budynkow .
8 | ul. Spoldzielcza 1,35 2,4.6. mieszkalnych. 653 418 2006-2007
9 | Budynek przy ul. Szpitalne; 5. Adaptacja budynku dawnego szpitala na 5769 256 2006-2007
budynek mieszkalny.

Zrédto: Zaktad Budynkéw Komunalnych.

W 2006r. rozpoczety zostat proces modernizacji osiedla Nowe Miasto poprzez
doprowadzenie do istniejgcych budynkow energii cieplnej i zatozenie instalaciji
centralnego ogrzewania z sieci PEC, potaczony z termomodernizacjg elewac;ji
zewnetrznych budynkow.

| etap zapoczatkowaly prace przy ul. Spotdzielczej 1-3-5 i Spoétdzielczej 2-4-6.
Wykonanie przedsiewziecia zaktada program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy Czeladz na lata 2004-2008, przyjety przez Rade Miejskg w drodze
uchwaty Nr XI111/94/2003 w dniu 16 lipca 2003r. oraz WPI.

Jako korzystniejsze pod wzgledem ekonomicznym przyjeto takze rozwigzanie
polegajace na nabywaniu nieruchomosci mieszkaniowych od prywatnych witascicieli
w celu powiekszenia zasobu mieszkaniowego gminy. Skutkiem tych kalkulacji gmina
pozyskata 3 nieruchomosci:

e w 2004 — budynek przy ul. Reymonta 48 (10 mieszkan)
e W 2006 — budynek przy ul. Bytomskiej 33 (4 mieszkania)
e w 2007 — budynek przy ul. Bytomskiej 70 ( 18 mieszkan )

Zrédta finansowania

Na pokrycie czesci kosztdéw przedsiewziecia polegajgcego na remoncie
i adaptacji budynku mieszkalnego przy ul. Reymonta 48, w wyniku ktérego powstato
10 mieszkan socjalnych, pozyskano srodki w kwocie 51 450,-zt (co stanowi 35%
0golnych kosztow wynoszacych 147 000,-zt) z Funduszu Doptat finansowego wsparcia
na zasadach okreslonych w ustawie z dnia 29 kwietnia 2004r. o finansowym wsparciu
tworzenia w latach 2004-2005 lokali socjalnych, noclegowni i doméw dla bezdomnych
i przepisbw wykonawczych rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z Banku
Gospodarstwa Krajowego.
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Rozpoczeta inwestycja ucieptownienia osiedla Nowe Miasto moze by¢
finansowana w czesci z funduszy strukturalnych Unii Europejskiej.

Warunkiem jest odniesienie limitu emisji CO2 dla EC Bedzin oraz zaakceptowanie
porozumienia pomiedzy z Gming i wspolnotami.

Utrzymanie witasciwej kondycji technicznej budynkéw opiera sie jednak
zasadniczo o wplywy z czynszow najmu. Przyjeta polityka czynszowa, polega na
systematycznym wzroscie stawek czynszowych z tytutu najmu lokali mieszkalnych ale
przy jednoczesnym zachowaniu szczegolnie niskich stawek dla mieszkan socjalnych,
przeznaczonych dla najubozszych mieszkancow.

Tabela nr 27 - Finansowanie kosztow utrzymania zasobéw mieszkaniowych w latach

2003 - 2007
ZRODLA FINANSOWANIA
KOSZTOW w zi. 2003 2004 2005
Whptywy z lokali mieszkalnych 4739429,98 5179 703,89 5520 275,33
W tym dodatki mieszkaniowe 555 119,96 727 350,71 795 046,82
Wptywy z lokali uzytkowych 405 854,33 377 879,90 375 490,32
Inne przychody 106 892,22 179 102,60 195 707,25
RAZEM 5252 176,64 5736 686,30 6 091 472,90
ZRODLA FINANSOWANIA
KOSZTOW 2006 2007
Przypis z lokali mieszkalnych CZYNSZ 3 983 313,94 4702 811,81
W tym dodatki mieszkaniowe 635 595,74 931 569,63
Przypis z lokali uzytkowych CZYNSZ 378 249,30 390 458,99
RAZEM 4361563,24 5093270,80

*Zestawienie uwzglednia wptywy z czynszow wg przypisu tacznie z mediami (bez dotacji przedmiotowej)

Od stycznia 2006r. - zgodnie z ustawg o finansach publicznych (Dz.U. Nr 249, poz.
2104) oraz zarzadzeniem Nr 19/2006 Burmistrza Miasta Czeladz z dnia 31 stycznia
2006r. - nastgpita zmiana systemu finansowania kosztow zarzadzania zasobami
mieszkaniowymi.

Zasoby te sg obecnie finansowane przychodami z optat za zarzadzanie,
przekazywanymi przez gmine, po uprzednim odprowadzeniu wptywow z czynszu
pobranych przez Z.B.K. na rzecz gminy (dziatalno$¢ ZBK sprowadza sie do inkasa tych
naleznosci). Pobrane od najemcow optaty za media sg natomiast przekazywane
bezposrednim dostawcom mediow.

Remonty w budynkach mieszkalnych i uzytkowych przeprowadzono w oparciu
o srodki pochodzace z optat za zarzadzanie tymi lokalami.

Ponizej w tabeli przedstawiono potrzeby inwestycyjne i remontowe wraz
z szacowanymi kosztami realizacji zadah w stosunku do poszczegdélnych budynkdw.
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Urzad Miasta Czeladz -Strategia Rozwoju Miasta Czeladz do roku 2015
Program nr 6: Mieszkanie

2. ZAKLAD BUDYNKOW KOMUNALNYCH

2.1. Dane ogdlne, statut oraz struktura Zaktadu

Zadania gminy w zakresie gospodarowania zasobami mieszkaniowymi w imieniu
Burmistrza wykonuje Zaktad Budynkéw Komunalnych w Czeladzi, dziatajacy zgodnie
z wprowadzonym i stosowanym Systemem Zarzadzania Jakosciag w zakresie
zarzadzania i administrowania nieruchomosciami, legitymujacy sie CERTYFIKATEM
JAKOSCI wydanym zgodnie z procedurg TUV CERT, po spetieniu wymagan normy
DIN EN 1SO 9001:2000

Zaktad Budynkéw Komunalnych w Czeladzi zostat powotany Uchwatg nr XXI1/141/91
Rady Miejskiej w Czeladzi z 20 grudnia 1991 roku. w wyniku zmiany formy zarzgadzania
komunalnymi zasobami mieszkaniowymi i prywatyzacji w drodze likwidacji mienia
dotychczasowego Miejskiego Przedsiebiorstwa Gospodarki Komunalnej
i Mieszkaniowej w Czeladzi.

ZBK dziata w formie zaktadu budzetowego, jest jednostkg organizacyjng miasta
i podlega bezposrednio Burmistrzowi, ktory sprawuje nadzor i kontrole nad dziatalnoscig
Zaktadu.

Przedmiotem dziatania Zaktadu Budynkow Komunalnych jest:

e zarzadzanie przekazanymi mu nieruchomosciami gminnymi, w tym
budynkami oraz lokalami mieszkalnymi i uzytkowymi, a w szczegolnosci
zabezpieczenie prawidtowej ich eksploatacji oraz prowadzenie niezbednej
dokumentacji;

e negocjowanie, przygotowanie, zawieranie, zmienianie i rozwigzywanie umow
dzierzawy, najmu, podnajmu oraz uzyczenia nieruchomosci o jakich mowa
wyzej;

e prowadzi obstuge mieszkancéw z zakresu najmu lokali komunalnych
socjalnych
i uzytkowych,

e wykonywanie trwatego zarzadu nad przekazanymi nieruchomos$ciami
gminnymi;

¢ wykonywanie zarzgdu wspolnotami mieszkaniowymi;

e nadzér nad prowadzonymi inwestycjami w zakresie gospodarki
nieruchomosciami gminnymi;

e zawieranie z zaktadami specjalistycznymi umow w zakresie dostaw energii
elektrycznej, cieplnej, wody, gazu i innych mediéw;

e wykonywanie innych zadan zlecanych przez gmine.

Zaktad moze wykonywac ustugi i zadania z zakresu gospodarki komunalnej na
rzecz innych podmiotéw w oparciu o zawarte przez Gmine porozumienia komunalne.
Na mocy odrebnych umow sporzadzonych w formie aktow notarialnych Zakfad
Budynkéw Komunalnych zarzadza réwniez 137 wspdlnotami mieszkaniowymi,
w ktérych gmina ma swoje udziaty, w tym:

— 124 wspdlnotami mieszkaniowymi na podstawie art. 18 ustawy z dnia 24
czerwca 1994r. o wlasnosci lokali (tekst jednolity Dz. U. z 2000r. Nr 80, poz.
903 z pozniejszymi zmianami) (zapis w aktach notarialnych: ,do czasu innego
uregulowania — podjecia uchwaty przez witascicieli lokali, zarzad i administracje
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nieruchomoscig wspolng sprawowac bedzie Zaktad Budynkéw Komunalnych w
Czeladzi”, lub ,do czasu sprzedazy wszystkich lokali mieszkalnych w budynku,
zarzad budynkiem sprawowacC bedzie Zaktad Budynkéw Komunalnych w
Czeladzi)

— 13 wspodlnotami mieszkaniowymi na podstawie umowy o zarzadzanie
zawartej pomiedzy zarzgdami wspolnot a ZBK.

Obszar dziatania Zaktadu obejmuje Gmine. Zaktad moze Swiadczy¢ ustugi takze
poza obszarem Gminy.
Przedmiot i zasady dziatania Zaktadu Budynkéw Komunalnych okresla Statut
Zaktadu, ktory zatwierdzony zostat przez Rade Miejskg Uchwatg Nr XLIX /687 / 2005
z dnia 5 kwietnia 2005.

Mieniem znajdujacym sie w uzytkowaniu Zakfadu sg stanowigce wtasno$¢ Gminy
srodki trwate, pozostate srodki rzeczowe (w tym wyposazenie) oraz srodki obrotowe.
Mieniem Zaktadu zarzadza dyrektor przy pomocy gtéwnego ksiegowego na zasadach
okreslonych odpowiednimi przepisami.

Do obstugi mieszkancéw ZBK zatrudnia obecnie 35 wysoko wykwalifikowanych
pracownikéw: licencjonowanego zarzadce nieruchomosci, inspektorow nadzoru
posiadajgcych uprawnienia budowlane zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa
budowlanego oraz pracownikédw administracyjnych posiadajgcych sprawdzone
kompetencje wynikajace z doswiadczenia, wyksztatcenia, szkoleh oraz indywidualnych
umiejetnosci.

Obecnie 42% pracownikédw posiada wyzsze wyksztatcenie a 8% studiuje zaocznie
w ramach podnoszenia kwalifikacji zawodowych.
Ponizej w tabeli przedstawiono jak ksztattowato sie zatrudnienie w latach 1997 — 2007.

Tabela nr 29 - Zatrudnienie w Zakladzie Budynkéw Komunalnych w latach 1997-2007

ROK ILOSC PRACOWNIKOW ILOSC ETATOW
1997 53 o0so6b 48,87 etatu
1998 57 o0so6b 51,74 etatu
1999 59 osob 53,49 etatu
2000 57 osob 52,32 etatu
2001 37 osob 34,49 etatu
2002 38 osob 35,49 etatu
2003 43 osoby 40,49 etatu
2004 47 osoéb 44 etaty
2005 40 osob 38 etatow
2006 39 osob 37,49 etatu
2007 35 oso6b 33,99 etatu

Zrédto: Zaktad Budynkéw Komunalnych
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WYKRES NR 11 - LICZBA PRACOWNIKOW ZAKLADU
BUDYNKOW KOMUNALNYCH W LATACH 1991 - 2007
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2.2. Budzet Zaktadu Budynkéw Komunalnych w latach 1990-2007

Tabela nr 30 - Budzet Zaktadu Budynkéw Komunalnych w latach 1999 — 2007

DOCHODY KOSZTY
ROK PLAN WYKONANIE PLAN WYKONANIE
1999 5740618 5813 689 5740618 5810714
2000 6 167 800 6 097 895 6 167 800 6 097 586
2001 5675110 5285495 5675110 5209 791
2002 5500 000 5244 618 5500 000 5216 987
2003 5950 000 5932177 5950 000 5 869 583
2004 6 124 436 6 090 435 6 124 436 6 085 671
2005 6 465 000 6 400 305 6 465 000 6 405 388
2006 6 517 000 6 284 298 6 517 000 6 276 659
2007 7 370000 6719 382 7 370000 6728 754

Zrodio: Zaktad Budynkéw Komunalnych
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WYKRES NR 14 - BUDZET ZAKLADU BUDYNKOW
KOMUNALNYCH W LATACH 1991 - 2007 - DOCHODY
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3. POLITYKA MIESZKANIOWA

3.1. SPRZEDAZ LOKALI MIESZKALNYCH

Sprzedaz lokali mieszkalnych odbywa sie na podstawie Uchwaty Rady Miejskiej
w Czeladzi' zgodnie z ktdrg przeznacza sie do sprzedazy na rzecz najemcow lokale
mieszkalne w budynkach stanowigcych wiasnos¢ komunalng wraz z oddaniem
w uzytkowanie wieczyste utamkowej czesci gruntu niezbednego do racjonalnego
korzystania z lokalu i do prawidtowego funkcjonowania budynku.

Przy sprzedazy lokali mieszkalnych w budynkach wielo - mieszkaniowych stosuje
sie ulgi w formie bonifikaty:
-40% przy jednorazowej gotéwkowej wptacie ceny lokalu mieszkalnego,
-70% ceny przy rownoczesnej sprzedazy wszystkich lokali mieszkalnych
w budynku,
natomiast przy sprzedazy domku finskiego stosuje sie bonifikate przyjmujac
wartos¢ domku do sprzedazy na kwote 4 tys. zt. + podatek VAT.

Sprzedaz lokalu mieszkalnego nastepuje wraz z oddaniem w uzytkowanie
wieczyste na okres 99 lat utamkowej czesci gruntu niezbednego do prawidtowego
funkcjonowania budynku.

Administracje i zarzad nieruchomoscig wspolng w budynkach komunalnych do
czasu sprzedazy wszystkich lokali w budynku sprawuje Zaktad Budynkéw
Komunalnych w Czeladzi.

Obecnie wykupi¢ lokale mieszkalne mogg najemcy Ilokali w nastepujgcych
budynkach, w ktorych uregulowane sg sprawy udziatowo - terenowe:
e Warynskiego 7-9-11

Warynskiego 21-23-25

Warynskiego 27-29

Warynskiego 31-33

Warynskiego 35-37

Wojkowicka 7

Spotdzielcza 7-9

Czysta 8-10

Grodziecka 6a-6b

ul. Sportowa 8, 10, 12, 14, 16, 18, 20, 22, 24, 26, 9, 11, 13, 15, 17

tacznie sprzedaz prowadzona jest w 24 budynkach, co stanowi:17,5% ogétu
zasobu budynkow gminnych.

® Uchwata Nr XLIX/264/98 Rady Miejskiej z dnia 26 lutego 1998r. w sprawie okreslenia warunkéw sprzedazy domkow
finskich i lokali mieszkalnych w budynkach stanowigcych wtasno$é Gminy Czeladz

Uchwata Nr XXXII/241/2001 Rady Miejskiej w Czeladzi z dnia 22 lutego 2001r. w sprawie zmiany Uchwaty Nr
XLIX/264/98 Rady Miejskiej z dnia 26 lutego 1998r.
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Tabela nr 31 - Lokale mieszkalne wykupione na wlasnosé przez najemcéw w latach

1979 - 2007r
Wartos¢ Cena 1 m*
llosé . - Wartos¢ . . powierzchni
Lo. Lata 0s¢ sprzec_ianych sprzed_az.y w Wskaznik sorzedazy w F?owerzchma uzvikowei
P lokali cenach biezacych cen P y uzytkowa w m? yiowe)
w 7t cenach statych (po uq;lelenlu
bonifikaty)
1 1979-1989 38 12784 81,79 1045 617,58 1 896,17 551,44
2 1990 2 3444 11,93 41 072,29 82,80 496,04
3 1991 0 - 7,00 - 0 -
4 1992 2 16 748 4,90 82 019,17 103,48 792,61
5 1993 1 7 468 3,62 27 030,90 46,68 579,07
6 1994 11 76 457 2,74 209 332,61 445,88 469,48
7 1995 4 28 424 2,14 60 894,38 207,46 293,52
8 1996 29 270 031 1,79 482 486,22 1 526,16 316,14
9 1997 9 98 699 1,56 153 485,63 449,50 341,46
10 1998 22 309 088 1,39 429 924 47 1 036,44 414,81
11 1999 40 647 257 1,30 839 047,53 1 999,20 419,69
12 2000 21 318 339 1,18 374 811,30 898,83 417,00
13 2001 27 449 808 1,12 501 993,62 1 213,67 413,62
14 2002 40 663 904 1,10 727 111,78 1 873,92 388,02
15 2003 47 815701 1,09 886 270,71 2 235,26 396,50
16 2004 21 364 884 1,05 383 044,93 988,04 387,68
17 2005 6 118 613 1,03 121 955,31 327,66 372,20
18 2006 4 86 986 1,02 88 551,34 233,40 379,40
19 2007 7 187 741 1,00 187 740,60 363,41 516,61
Ogotem: 331 6 642 388,36

Zrédio: Opracowanie wiasne.
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WYKRES NR 16 - SPRZEDAZ GMINNYCH LOKALI
MIESZKALNYCH W LATACH 1979 - 2007
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Sprzedaz mieszkan — poprzez pomniejszanie dysponowanej przez gmine

substancji mieszkaniowej — nie tylko narusza efektywng polityke mieszkaniowg
w zakresie zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowej,
ukierunkowang obligatoryjnie przepisami prawa na pomoc dla rodzin o niskich
dochodach, ale ponadto dziata wbrew zasadom ekonomicznego i racjonalnego
gospodarowania mieniem.

Jezeli Gmina wyprzeda posiadane lokale, to w ramach posiadanego zasobu nie
bedzie mozna zaspokajaC potrzeb mieszkaniowych ludzi najubozszych. Jedynym
rozwigzaniem bytaby wtedy budowa nowych mieszkan komunalnych przy czym
co najmniej nielogiczne wydaje sie dziatanie zeby tanio sprzedawaé, by drogo
budowac.

W 2007 Gmina dokonata sprzedazy 7 lokali mieszkalnych a pozyskata 37 lokali
z adaptacji budynku przy ul. Szpitalnej 5 i 18 lokali na skutek zakupu nieruchomosci
przy ul. Bytomskiej 70.
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WYKRES NR 17 - KSZTALTOWANIE SIE CENY 1m2
POWIERZCHNI UZYTKOWEJ LOKALI MIESZKALNYCH
(PO UDZIELENIU BONIFIKATY)W LATACH 1979 - 2007

W roku 2007 koszt 1m? lokalu mieszkalnego po udzieleniu bonifikaty wynidst:
516,61 podczas gdy wielkos¢ wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m?
powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego na czwarty kwartat 2007r. i pierwszy
kwartat 2008r. w woj. slgskim wynosi 3.140,- zi.

tatwo mozna przeliczy¢, ze na obecnych warunkach, tj. przy udzieleniu 40%
bonifikaty trzeba by sprzeda¢ ponad 6 lokali mieszkalnych aby wybudowaé¢ za to
jeden nowy.

W $lad za spadkiem ilosci sprzedanych lokali mieszkalnych w latach 2004 — 2007
idzie znaczny wzrost zawartych umow najmu z osobami oczekujagcymi na lokal
mieszkalny.
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3.2. ZASADY PRZYDZIALU MIESZKAN.

Ustawa z 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego okresla podstawy ochrony oséb najubozszych
przed skutkami rynkowych zasad gospodarowania zasobami mieszkaniowymi oraz
obowigzki gminy, do ktorych nalezy zaliczyc:

- dostarczanie lokali socjalnych

- dostarczanie lokali zamiennych

- dostarczanie lokali gospodarstwom domowym i niskich dochodach

Zasob gminny jest jednym ze Srodkdw stuzgcych do realizacji powyzszych celdw.
Innym sposobem realizacji zadan moze by¢ najmowanie lokali od innych witascicieli
i podnajmowanie ich gospodarstwom domowym spetniajgcym okreslone kryteria
dochodowe. Przy czym przez zmiane Ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych
mozliwo$¢ najmu lokalu w zasobie spofdzielczym zostata zlikwidowana, przez
przepisy, ktére nakazujg spoétdzielniom sprzedaz w trybie przetargowym kazdego
odzyskanego, wolnego lokalu mieszkalnego.

Zobowigzaniami wynikajgcym z ustawy sg réwniez:

- planowanie i realizacja wieloletnich dziatan dotyczacych gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, w tym takze na rzecz czionkdw wspolnoty
0 nizszych dochodach;

- opracowanie i uchwalenie wieloletniego programu mieszkaniowego

- opracowanie zasad wynajmowania lokali;

- opracowania prognozy wielkosci i stanu technicznego zasobu gminy
z wyodrebnieniem lokali socjalnych.

Obecnie umowa najmu lokalu mieszkalnego ma charakter umowy cywilnoprawne;j
ti. wynajmujacy proponuje potencjalnemu najemcy ( lokatorowi) zawarcie umowy
najmu lokalu, za$ ten propozycje przyjmuje lub odrzuca.

Propozycja zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego lub socjalnego moze by¢
skierowana wytgcznie do oséb, ktore spetniajg kryteria dochodowe. W mys| ustawy
z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Art. 21, ust. 3, pkt. 1) rada gminy musi w uchwale
okresli¢ wysoko$¢ dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajacego oddanie
w najem lokalu mieszkalnego lub socjalnego.

Osoby, ktorych dochody przekraczajg tg kwote muszg samodzielnie rozwigzywac
swoje problemy mieszkaniowe.

Zgodnie z art. 5, ust. 2 wyzej cytowanej ustawy umowe najmu gminnego lokalu
mieszkalnego zawiera sie na czas nieoznaczony, chyba, ze lokator zgda zawarcia
umowy na czas oznaczony.

Natomiast art. 23, ust. 1 méwi, ze w stosunku do lokali socjalnych umowa najmu
moze by¢ zawarta wylgcznie na czas oznaczony.

Obecnie w Czeladzi obowigzuje Uchwata Rady Miejskiej w Czeladzi
Nr XXXVIII/ 529 /2004 z dnia 13 pazdziernika 2004 w sprawie zasad wynajmowania
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, ktéra okresla zasady
przydziatu mieszkan komunalnych i socjalnych.

Uchwata zmienia poprzednie zasady wynajmowania mieszkan obowigzujgcych od
27.06.2002 r.

Zaktad Budynkéw Komunalnych nie widzi obecnie potrzeby wprowadzenia dalszych
zmian w tym zakresie.
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3.3. ZAWARTE UMOWY NAJMU | LICZBA OCZEKUJACYCH NA
LOKAL MIESZKALNY.

Tabela nr 32 - llo$¢ ztozonych wnioskéw i zatatwionych poza lista oséb oczekujacych
na mieszkanie komunalne i socjalne w latach 2000 — 2007

POZA LISTA OCZEKUJACYCH
ROK tacznie Wstapienie w stosunek najmu po zgonie
komunalne i gtéwnego Najemcy Zamiana z kontrahentem
socjalne
Lokale komunalne |Lokale socjalne Lokale komunalne |Lokale socjalne
2000 67 20 0 47 0
2001 67 17 0 50 0
2002 62 18 0 44 0
2003 37 20 0 17 0
2004 50 18 3 32 0
2005 52 16 1 35 0
2006 56 24 0 28 4
2007 58 35 12 10 1
Zrédto: Dziat Lokalowy - ZBK
Tabela nr 33 — llosé zlozonych wnioskéw objetych lista oséb oczekujacych na
mieszkanie komunalne i socjalne w latach 2000 — 2007
Lokale komunalne Lokale socjalne
ROK tacznie
komu_nalne i tacznie Zamiana z O najem tacznie | Zamiana z O najem Wskazanie lokalu
socjaine komunalne | Dysponentem komISE:LL']\e socjalne | Dysponentem qualu socjainego na mocy
go socjalnego | wyroku sadowego

2000 174 91 14 77 83 3 58 22
2001 156 73 6 67 83 1 76 6
2002 186 75 14 61 111 1 79 31
2003 179 83 14 69 96 3 62 31
2004 163 90 11 79 73 2 65 6
2005 207 93 15 78 114 4 55 55
2006 214 71 17 54 143 5 41 97
2007 318 142 25 117 176 8 83 85

Zrédito: Dziat Lokalowy - ZBK
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WYKRES NR 18- ILOSC ZLOZONYCH WNIOSKOW
NA KOMUNALNE | SOCJALNE LOKALE
MIESZKALNE W LATACH 2000 - 2007

350 -
300 A
250 -
200 - o
150 _\/ ——
7’
1009 7
——mpe | S— — - /
50 T T T T T T 1
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007
"} 3czna ilo$¢ ztozonych wnioskow o lokal komunalny i socjalny w ramach listy oczekujacych.
===} gczna ilo$¢ ztozonych wnioskéw o lokal komunalny w ramach listy oczekujgcych.
taczna ilos¢ ztozonych wnioskéw o lokal socjalny w ramach listy oczekujacych.
Tabela nr 34 - llo§¢ oséb ujetych na lisScie oczekujacych na wskazanie lokalu
mieszkalnego w latach 1996 — 2007
KOMUNALNE SOCJALNE
chir;aéti)loéé Laczna} ilos¢ taczna ilosé
Rok oczekujacych ?(S(.)b h Zamiana z Na lokal c:(scf:b h Zamiana z Na lokal Na mzcy wyroku
0 na lokal ‘ ocznea %ﬁ?{c Dysponentem | komunalny OCZ:a tgaklg?/c dysponentem socjalny S?Fe?;vs(tego
komunalny i komunalny socjalny
socjalny
1996 160 151 33 118 8 0 8 0
1997 196 169 33 136 27 0 27 0
1998 190 109 25 84 60 0 60 0
1999 203 132 13 119 71 0 71 0
2000 263 206 23 183 57 3 32 22
2001 260 205 13 192 55 1 48 6
2002 267 180 12 168 87 1 55 31
2003 272 172 15 157 100 4 65 31
2004 270 185 19 166 85 6 73 6
2005 329 170 24 146 159 10 96 53
2006 339 148 22 126 191 8 87 53
2007 437 228 50 178 219 9 89 85

Zrédto: Dziat Lokalowy - ZBK
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WYKRES NR 19 - LICZBA OSOB OCZEKUJACYCH NA
WSKAZANIE KOMUNALNYCH | SOCJALNYCH LOKALI
MIESZKALNYCH
W RAMACH LISTY OCZEKUJACYCH W LATACH 1996 - 2007
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1996

1997 1998

1999 2000 2001

2002 2003 2004 2005 2006 2007

—) 3czna ilo$¢ 0s6b oczekujacych na lokal komunalny i socjalny

'taczna ilos¢ oséb oczekujacych na lokal komunalny

taczna ilos¢ osob oczekujacych na lokal socjalny

Tabela nr 35 - llos¢é wnioskéw zatatwionych w trybie zawarcia umowy najmu w latach

2000 - 2007
Komunalne Socjalne
Rok tacznie |tacznie W trybie |W trybie |W W trybie tacznie W trybie W trybie W trybie Z mocy
whnioski zatatwione zamiany z |zamiany z |trybie  |wstgpieniaw |wnioski zamiany z |zamiany z |realizacji wyroku
zatatwione|wnioski o dysponent |kontrahen |realizac |stosunek zatatwione o |dysponente |kontrahente |listy sgdowego
najem lokalu |[em tem jilisty |najmu po najem lokalu|m m
komunalnego zgonie gt. socjalnego
Najemcy
2000 101 47 11 43| 21 15 54 3 0 43 8
2001 98 57 11 29, 25 21 41 8 0 30 3
2002 92 57 6 33 34 17 35 4 0 27 4
2003 92 77 8 25 31 13 15 0 0 11 4
2004 108 77 15 25| 27 11 31 2 0 28 1
2005 128 108 5 35 52 16 20 0 0 18 2
2006 97 72 10 14| 32 16 25 1 4 19 1
2007 64 46 3 14| 21 8 18 0 1 15 2

Zrédto: Dziat Lokalowy - ZBK
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WYKRES NR 20 — ILOSC ZALATWIONYCH WNIOSKOW
O ZAWARCIE UMOWY NAJMU W LATACH
2000 - 2007
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Tabela nr 36 — Odzysk lokali mieszkalnych do dyspozycji Gminy w latach 2000 - 2007

Lokale komunalne Lokale socjalne
taczna ilosé
Rok |odzyskanych |taczna ilos¢ taczna ilosé
mieszkafi | 042YSKAYN| Garsoniera| 1p+k | 2,3 p+k | OTYSKAVEN | pojedynka | 1ptk | 2p+k
komunalnych socjalnych

2000 68 31 3 15 13 37 14 21 2
2001 63 38 4| 20 14 25 9 16 0
2002 58 34 2 21 11 24 6 17 1
2003 44 37 5 17 15 7 2 3 2
2004 43 24 1 14 9 19 16 2 1
2005 57 43 6 19 18 14 9 5 0
2006 50 37 1 11 25 13 6 3 3
2007 47 32 15 7 20 15 9 4 2

Zrédto: Zaktad Budynkéw Komunalnych
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3.4. POLITYKA CZYNSZOWA

Polityka panstwa ksztattuje optymalng warto$¢ czynszu najmu za 1m? powierzchni
uzytkowej lokalu mieszkalnego w wysokosci 3% wartosci odtworzeniowej, ktora
obecnie wynosi 3.140,00-zt.( IV kwartat 2007r i | kwartat 2008r), przy jednoczesnej
mozliwosci ustalenia czynszow wyzszych — tzw. wolnych.

Przy warto$ci odtworzeniowej 1m? powierzchni uzytkowej 3.140,-zt warto$é stawki
czynszu winna wiec wynosi¢ 7,85 zt/1m2.

W ponizszej tabeli przedstawiono jak ksztattowata sie WysokosS¢ wskaznikéw

przeliczeniowych kosztow odtworzenia

1m?

powierzchni

uzytkowej

budynkéw

mieszkalnych dla wojewodztwa Slgskiego w latach w okresie od IV kwartatu 1994

do | kwartatu 2008r.

Tabela nr 37 - Wysokos¢ wskaznikéw przeliczeniowych kosztéw odtworzenia 1m?2

powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla wojewddztwa $laskiego
w latach w okresie od IV kwartatu 1994 do | kwartatu 2008r.
OKRES WARTOSC OKRES WARTOSC
OBOWIAZYWANIA ODTWORZENIOWA OBOWIAZYWANIA ODTWORZENIOWA

IV kwartat 1994r. 940,00 1l kwartat 2001r. 2 332,00
| kwartat 1995 r. 970,00 IV kwartat 2001 . 2 366,00"
Il kwartat 1995 . 990,00 | kwartat 2002 r. 2 366,00"
Il kwartat 1995 1.025,00 Il kwartat 2002 r. 2 626,00"
IV kwartat 1995 r. 1.061,00 11l kwartat 2002 r. 2 626,00"
| kwartat 1996 r. 1.097,00 IV kwartat 2002 r. 2 637,00"
Il kwartat 1996 . 1.097,00 | kwartat 2003 r. 2 637,00"
1l kwartat 1996 r. 1.156,00 Il kwartat 2003 . 2 531 ,00||
IV kwartat 1996 . 1.203,00 1l kwartat 2003r. 2 531 ,00||
| kwartat 1997 r. 1.383,00 IV kwartat 2003 r. 2 331 ,00"
Il kwartat 1997 r. 1.383,00 | kwartat 2004 r. 2 331 ,00"
1l kwartat 1997 . 1535,00 [l kwartat 2004 r. 2 474,00"
IV kwartat 1997 r. 1.704,00 11l kwartat 2004 r. 2 474,00"
| kwartat 1998 r. 1.716,00 IV kwartat 2004 r. 2 505,00"
Il kwartat 1998 . 1.763,00 | kwartat 2005 r. 2 505,00"
Il kwartat 1998 r. 1.841,00 Il kwartat 2005 r. 2 695,00"
IV kwartat 1998 r. 1.892,00 11l kwartat 2005 r. 2 695,00"
| kwartat 1999 r. 1.944,00 IV kwartat 2005 . 2 693,00"
Il kwartat 1999 r. 1.901,00 | kwartat 2006 r. 2 693,00"
1l kwartat 1999 1.941,00 Il kwartat 2006 r. 2 749,00"
IV kwartat 1999 r. 1.982,00 11l kwartat 2006 . 2 749,00"
| kwartat 2000 r. 2 028,00 IV kwartat 2006 . 2 915,00"
Il kwartat 2000 r. 2 057,00 | kwartat 2007 r. 2 915,00"
1l kwartat 2000 2 086,00 | kwartat 2007 r. 3 140,00"
IV kwartat 2000 r. 2 116,00 11l kwartat 2007 . 3 140,00"
| kwartat 2001 r. 2 146,00 IV kwartat 2007 . 3 140,00"
Il kwartat 2001 r. 2 286,00 | kwartat 2008 r. 3 140,00"
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Dotychczasowa wysoko$¢ ustalonych stawek czynszéw w zasobach gminy
Czeladz nie jest tak drastyczna przynajmniej w poréwnaniu ze stawka wynikajaca ze
stawki odtworzeniowej. Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
przewiduje powolny lecz systematyczny wzrost stawek.

Podwyzszanie czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem opfat
niezaleznych od wtasciciela, nie moze by¢ dokonywane czesciej niz co 6 miesiecy przy
czym termin ten biegnie od dnia, w ktérym podwyzka zaczeta obowigzywac.

Jezeli poziom rocznego czynszu Ilub innych optat za uzywanie lokalu,
z wylgczeniem optat niezaleznych od witasciciela przekracza omawiane wyzej 3%
wartosci odtworzeniowej lokalu to roczna podwyzka nie moze by¢ wyzsza niz 10%
dotychczasowego czynszu albo dotychczasowych optat za uzywanie lokalu, liczonych
bez optat niezaleznych od wtasciciela.

Powyzsze ma zastosowanie réwniez w przypadku gdy przy podwyzce poziom
rocznego czynszu lub innych optat za uzywanie lokalu z wylgczeniem optat
niezaleznych od wiasciciela przekroczytby 3% wartosci odtworzeniowej lokalu.

Obecnie (od 1.01.2008r.) stawka czynszu najmu mieszkania w blokach na
osiedlu Nowe Miasto wynosi 5,17 tj. 1,98 % wartosci odtworzeniowe;.

Od 1.07.2007r. do 31.12.2007r. obowigzywata stawka 4,83 zt/1m? i ksztattowata
sie na wysokosci 1,95 % warto$ci odtworzeniowe;j.

Sukcesywny wzrost procentowy stawek czynszowych okresla Program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Wysokos$¢ stawek w poszczegdlnych
latach jest zgodna z zatozeniami tego programu

Stawki czynszu sg zréznicowane w zaleznosci od:
Strefy potozenia budynku
Wiek budynku
Wyposazenie technicznego lokalu
Usytuowania na kondygnacji budynku
Funkcjonalnosc¢ izb mieszkalnych
Stan techniczny budynku
o Sposbdb ogrzewania mieszkania (upusty dla ogrzewania ekologicznego
zatozonego na koszt najemcy).

Zgodnie z ustawg o ochronie lokatorow i z programem gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy przyjeto zasade dwukrotnego podwyzszania czynszu
w ciggu kazdego roku kalendarzowego.

Dazeniem jest pokrywanie wptywami z czynszéw nie tylko wydatkéw na biezace

utrzymanie substancji mieszkaniowej na wtasciwym poziomie, ale takze na poprawe
standardu czy powiekszenie substanc;ji.
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— Stawka czynszu obowigzujagca w zasobie gminnym a stawka
odtworzeniowa w latach 2000 - 2007

Udziat % stawki

3% stawki Stawka czynszu w o e
odtworzeniowej | zasobie gminnym gminne) w §tawge rozhica
odtworzeniowej
| kwartat 2000 r. 5,07 2,42 0,48 -2,65
[l kwartat 2000 r. 5,14 2,42 0,47 -2,72
[l kwartat 2000 5,22 2,42 0,46 -2,80
IV kwartat 2000 r. 5,29 2,42 0,46 -2,87
| kwartat 2001 r. 5,37 2,66 0,50 -2,71
[l kwartat 2001 r. 5,72 2,66 0,47 -3,06
Il kwartat 2001r. 5,83 2,66 0,46 -3,17
IV kwartat 2001 r. 5,92 2,66 0,45 -3,26
| kwartat 2002 r. 5,92 2,66 0,45 -3,26
Il kwartat 2002 r. 6,57 2,66 0,41 -3,91
[l kwartat 2002 r. 6,57 2,66 0,41 -3,91
IV kwartat 2002 r. 6,59 2,66 0,40 -3,93
| kwartat 2003 r. 6,59 2,66 0,40 -3,93
[l kwartat 2003 r. 6,33 2,66 0,42 -3,67
[l kwartat 2003r. 6,33 2,93 0,46 -3,40
IV kwartat 2003 r. 5,83 2,93 0,50 -2,90
| kwartat 2004 r. 5,83 3,09 0,53 -2,74
[l kwartat 2004 r. 6,19 3,09 0,50 -3,10
[l kwartat 2004 r. 6,19 3,09 0,50 -3,10
IV kwartat 2004 r. 6,26 3,09 0,49 -3,17
| kwartat 2005 r. 6,26 3,28 0,52 -2,98
Il kwartat 2005 r. 6,74 3,28 0,49 -3,46
[l kwartat 2005 r. 6,74 3,44 0,51 -3,30
IV kwartat 2005 r. 6,73 3,44 0,51 -3,29
| kwartat 2006 r. 6,73 3,73 0,55 -3,00
[l kwartat 2006 . 6,87 3,73 0,54 -3,14
[l kwartat 2006 r. 6,87 4,04 0,59 -2,83
IV kwartat 2006 r. 7,29 4,04 0,55 -3,25
| kwartat 2007 r. 7,29 4,38 0,60 -2,91
[l kwartat 2007 r. 7,85 4,38 0,56 -3,47
[l kwartat 2007 r. 7,85 4,83 0,62 -3,02
IV kwartat 2007 r. 7,85 4,83 0,62 -3,02
| kwartat 2008 . 7,85 517 0,66 -2,68

Zrodto: Opracowanie wiasne
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WYKRES NR 21 - STAWKA CZYNSZOWA W ZASOBIE GMINNYM A
STAWKA ODTWORZENIOWA
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| kwartat 2000 r.
Il kwartat 2000
| kwartat 2001 r.
Il kwartat 2001r.
| kwartat 2002 r.
Il kwartat 2002 r.
| kwartat 2003 r.
11l kwartat 2003r.
| kwartat 2004 r.
Il kwartat 2004 r.
| kwartat 2005 r.
Il kwartat 2005 r.
| kwartat 2006 r.
Il kwartat 2006 r.
| kwartat 2007 r.
Il kwartat 2007 r.
| kwartat 2008 r.

—3% stawki odtworzeniowej
== Stawka czynszu w zasobie gminnym

Bilans stawki czynszowej w zasobie gminnym i stawki odtworzeniowej

Na podstawie wyzej przedstawionych danych mozna stwierdzi¢, ze stawka
czynszowa W zasobie gminnym sporo odbiega od stawki odtworzeniowej, cho¢
w ostatnim okresie zaczyna sie do niej coraz bardziej przybliza¢ na skutek realizacji
przyjetej w 2003r. polityki mieszkaniowej.

Ponizsza tabela oraz wykres przedstawia, ze gminna stawka czynszowa jest i tak
wysoka w stosunku do stawek czynszdéw u innych dysponentow lokali mieszkalnych,
by¢ moze dlatego ze nie zmierzajg oni do ustalenia stawki na poziomie stawki
odtworzeniowej lecz ustalajg je na poziomie potrzeb biezgcej eksploataciji.

Nalezy tu mie¢ na uwadze fakt, ze zaséb spoétdzielczy jest ,mtodszy” i nie wymaga tak
wysokich naktadow na utrzymanie jak zaséb gminny.

Ponizej mozna przesledzic¢ jak w latach 2000-2007 ksztattowaty sie stawki czynszow w
gminnych lokalach mieszkalnych oraz u innych dysponentéw lokali mieszkalnych
posiadajgcych swoje zasoby mieszkaniowe na terenie Czeladzi
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Tabela nr 39. Stawki czynszu najmu mieszkan u poszczegoéinych dysponentéw lokali
mieszkalnych w latach 2000 - 2008

Wysokosé Stawka Stawka czynszowa
: Stawka czynszowa Y
stawki czynszowa w A w Gorniczej
. i w Spétdzielni A
Rok bazowej w Czeladzkiej . . . Spoétdzielni
: AT Mieszkaniowej ; ; .
zasobie Spotdzielni SATURN Mieszkaniowej
gminnym Mieszkaniowej SKARBEK
2000 — | POLROCZE
2000 — Il POLROCZE 242 2,31 2,90 2,31
2001 — | POLROCZE 2,66
2001 — Il POLROCZE 247 2,92 2,59
2002 — | POLROCZE 2,66
2002 — Il POLROCZE 2,65 2,92 2,99
2003 — | POLROCZE 2,66
2003 — Il POLROCZE 2,93 2,79 2,95 2,63
2004 — | POLROCZE
2004 — Il POLROCZE 3,09 2,84 2,95 2,72
2005 — | POLROCZE 3,28
2005 — 1l POLROCZE 3,44 2,91 2,95 2,99
2006 — | POLROCZE 3,73
2006 — Il POLROCZE 4,04 2,91 2,96 2,99
2007 — | POLROCZE 4,38 2,91 411 304
2007 — 1l POLROCZE 4,83 3,10 ’ ’
2008 — | POLROCZE 5,17 3,02 412 3,04

WYKRES NR 22 - KSZTALTOWANIE SIE STAWEK CZYNSZOWYCH
U POSZCZEGOLNYCH DYSPONENTOW LOKALI MIESZKALNYCH

] W LATACH 2000 -2007

4,8 -
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3,8 -
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—\\YSOKOSC STAWKI BAZOWEJ W ZASOBIE GMINNYM

STAWKA CZYNSZOWA W CZELADZKIEJ SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ
STAWKA CZYNSZOWA W GORNICZEJ SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ SKARBEK
mm—  STAWKA CZYNSZOWA W SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ SATURN
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Wraz ze wzrostem stawek czynszowych w zasobie gminnym systematycznie
wzrastajg zalegtosci z tytutu nieterminowego regulowania tych naleznosci.

Tabela nr 40 - Stan zalegtosci czynszowych w latach 2003 - 2007

STAN ZALEGLOSCI 2003 2004 2005 2006 2007
Wzt PROGNOZA NA 31.12.07
Czynsz w zt Mediaw zt |Czynszwzt| Mediaw zt
Zalegtosci  ogotem| 902 306,55 | 1041723,84| 1248 167,98 460 666 1124115 675000 1085000
(czynsze
+media)
W tym:
- do 3 miesiecy 161 014,37 | 129 897,60 147 054,45 132914 65299 153 000 58 000
- powyzej
3 miesiecy 741292,18 | 91182624 | 1101 113,53 327752 1058 815 522 000 1027 000
czynsz media czynsz media
Liczba lokali 1254 1310 1364 939 1252 1020 1 550
zadtuzonych
W tym
- do 3 miesigcy 773 800 808 559 692 610 875
- powyzej
3 miesiecy 481 510 556 380 560 410 675

Zalegtoéci czynszowe poddawane sg systematycznej i bardzo skrupulatnej
kontroli i analizie.
W ramach procedury windykacyjnej podejmowane sg czynnosci upominawcze,
ugodowe (rozktadanie na raty), sgdowe (wnioski o nakaz zapftaty) i egzekucyjne
(wnioski do komornika).

W 2007r. wobec os6b zadtuzonych zastosowano nastepujgce czynnosci materialno -
techniczne:

e pisma wzywajgce do zaptaty

e pisma wzywajgce do zaptaty w terminie jednomiesiecznym

o ostateczne wezwania do zaptaty

e ugody dot. roztozenia zalegtosci na raty

e whnioski do sgdu o nakaz zaptaty

e wnioski do komornika o wszczecie postepowania egzekucyjnego.
Na pokrycie czesci naleznosci czynszowych lokatorzy znajdujacy sie w trudnej sytuac;ji
materialnej uzyskujg pomoc MOPS-u w formie dodatkow mieszkaniowych, ktore
zostang opisane w dalszej czesci programu.

Ponizsze tabele i wykres przedstawiajg jak ksztattowat sie poziom zalegtosci
czynszowych w latach 2000 —2007 u poszczegolnych dysponentéw lokali mieszkalnych
tj. Gmina, Czeladzka Spodtdzielnia Mieszkaniowa, Gérnicza Spétdzielnia Mieszkaniowa
SKARBEK oraz spétdzielnia Mieszkaniowa SATURN.
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Tabela nr 41 — Zmiany w strukturze zadluzenia w gminnym zasobie mieszkalnym w latach

2000 - 2007

ROK Liczba Liczba mieszkan Udziat mieszkan Poziom Poziom zadtuzenia

mieszkan zadtuzonych zadtuzonych w ogdlnej | zadiuzenia przypadajacy na 1
ogotem liczbie mieszkan w % w zt. lokal mieszkalny w zt.

5:2
1 2 3 4 5 6

2000 2535 1348 53,17 646 264 254,94
2001 2535 1420 56,02 749 647 295,72
2002 2530 1337 52,84 831 088 328,49
2003 2525 1254 49,66 902 307 357,35
2004 2539 1310 51,59 1041724 410,29
2005 2539 1364 53,72 1248 168 491,60
2006 2542 939 36,94 1584 781 623,44
2007 2542 1020 40,12 1760 000 692,37

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych uzyskanych z Zaktadu Budynkéw Komunalnych

Tabela nr 42 — Zmiany w strukturze zadtuzenia w Czeladzkiej Spétdzielni Mieszkaniowej
w latach 2000 - 2007

ROK Liczba Liczba mieszkan Udziat mieszkan Poziom Poziom zadtuzenia

mieszkan zadtuzonych zadtuzonych w ogolnej | zadiluzenia przypadajacy na 1
ogotem liczbie mieszkan w % w zt. lokal mieszkalny w zt.

5:2
1 2 3 4 5 6

2000 5507 1871 33,98 1314 000 238,60
2001 5508 1791 32,52 1570 000 285,04
2002 5508 2185 39,67 2 226 000 404,14
2003 5509 2396 43,00 2 757 000 500,45
2004 5510 2020 36,67 2678 000 486,02
2005 5511 1896 34,40 2 687 000 485,94
2006 5511 2038 36,98 2 508 000 455,09
2007 5511 2067 37,51 2612 000 473,96

Zrodto: Opracowanie wtasne na podstawie danych uzyskanych z Czeladzkiej Spotdzielni mieszkaniowej

Tabela nr 43 — Zmiany w strukturze zadluzenia w Goérniczej Spoétdzielni Mieszkaniowej

SKARBEK w latach 2000 - 2007

ROK Liczba Liczba mieszkan Udziat mieszkan Poziom Poziom zadtuzenia

mieszkan zadtuzonych zadtuzonych w ogodlnej | zadiuzenia przypadajacy na 1
ogotem liczbie mieszkan w % w zt. lokal mieszkalny w zt.

5:2
1 2 3 4 5 6

2000 21 76 36,02 71000 336,49
2001 211 59 27,96 84 000 398,10
2002 211 70 33,17 78 000 369,67
2003 211 92 43,60 163 000 772,51
2004 211 121 57,34 235 000 1113,74
2005 211 121 27,34 263 000 1246,44
2006 211 84 39,81 239 000 1132,70
2007 211 86 40,76 263 000 1246,44

Zrédio: Opracowanie wtasne na podstawie danych uzyskanych z Gérniczej Spétdzielni Mieszkaniowej

~SKARBEK”
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Tabela nr 44 — Zmiany w strukturze zadluzenia w Spoétdzielni Mieszkaniowej SATURN
w latach 2000 - 2007

ROK Liczba Liczba mieszkan Udziat mieszkan Poziom Poziom zadtuzenia
mieszkan zadtuzonych zadtuzonych w ogdlnej | zadtuzenia w | przypadajacy na 1
ogotem liczbie mieszkan w % zt. lokal mieszkalny w

zh

5:2

1 2 3 4 5 6
2000 1465 273 18,64 319 000 217,75
2001 1465 273 18,64 391 000 266,89
2002 1465 293 20,00 534 000 364,50
2003 1465 287 19,59 608 000 415,02
2004 1465 258 17,61 460 000 313,99
2005 1465 291 19,86 510 000 508,53
2006* 1465 290 19,79 475 000 324,23
2007 1465 267 18,22 512 000 349,49

Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych uzyskanych ze Spétdzielni Mieszkaniowej ,SATURN”

WYKRES NR 23 - UDZIAL MIESZKAN ZADLUZONYCH W OGOLNEJ
LICZBIE MIESZKAN Z PODZIALEM NA DYSPONENTOW LOKALI
MIESZKALNYCH W LATACH 2000 - 2007
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WYKRES NR 24- KSZTALTOWANIE SIE POZIOMU
ZADLUZENIA U POSZCZEGOLNYCH DYSPONENTOW
W PRZELICZENIU NA 1 LOKAL MIESZKALNY
W LATACH 2000 - 2007
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GMINA CZELADZ

CZELADZKA SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA
GORNICZA SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA SKARBEK
m— 1SPOLDZIELNIA MIESZKANIOWA SATURN

Na podstawie wyzej przedstawionych danych mozna jednoznacznie stwierdzi¢, ze
poziom zadtuzenia przypadajacy na 1 lokal mieszkalny u wszystkich dysponentéw lokali
mieszkalnych w ostatnich latach ma tendencje rosnaca.

W zasobie gminnym w latach 2000 — 2007 liczba mieszkan zadtuzonych obnizyta sie
z 1348 w roku 2000 do 1020 w roku 2007, co nie znalazto odzwierciedlenia
w wysokosci poziomu zadtuzenia przypadajgcego na 1 lokal mieszkalny.
Oznacza to, ze zmniejsza sie ilos¢ lokali zadtuzonych, natomiast w pozostatych
lokalach mieszkalnych zadtuzenie to coraz bardziej sie pogtebia.

Z innym zjawiskiem mamy do czynienia w przypadku Czeladzkiej Spotdzielni
Mieszkaniowej gdzie w ostatnich latach corocznie odnotowuje sie przyrost liczby lokali
zadtuzonych, natomiast poziom =zadluzenia przypadajacy na 1 lokal mieszkalny
utrzymuje sie na w miare statym poziomie.
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W przypadku Goérniczej Spotdzielni Mieszkaniowej SKARBEK wystepuje jeszcze
inna zaleznos¢, tzn. ilos¢ lokali zadluzonych w poszczegdlnych latach jest zmienna —
raz wzrasta, raz spada natomiast wysokos¢ zadtuzenia przypadajgca na 1 lokal
mieszkalny w catym okresie z wyjatkiem roku 2006 ma tendencje wzrostowa.

Sytuacja w Spoétdzielni mieszkaniowej SATURN jest jeszcze odmienna od wyzej
przedstawionych. W okresie od 2000 — 2007 nie mozna doszukacC sie jakiejkolwiek
zalezno$ci wzajemnego oddziatywania na siebie przedstawionych zjawisk.

OBNIZKI CZYNSZU

Ustawodawca jako jeden z instrumentow wptywajacych na poziom zalegtosci
czynszowych artykutem nr 7 Ustawy o ochronie praw lokatoréw (...) daje Radzie
Miejskiej mozliwos¢ uchwalenia obnizek czynszu naliczanych wedtug obowigzujgcych
stawek
w stosunku do najemcow o niskich dochodach okreslajgc sredni dochdd w przeliczeniu
na cztonka gospodarstwa domowego nie przekraczajgcy okreslonego poziomu.

Przy czym kwota tej obnizki powinna by¢ zréznicowana w zaleznosci od dochodu.
Obnizki udziela sie na okres 12 miesiecy a w uzasadnionych przypadkach przedtuza sie
ja na kolejny 12 miesieczny okres.

Podstawg do uzyskania obnizki jest przedstawienie deklaracji o wysokosci dochoddéw
w gospodarstwie domowym a zastosowanie majg tutaj przepisy Ustawy o dodatkach
mieszkaniowych. W przypadku watpliwosci co do wysokosci dochodéw mozna zazgdaé
dostarczenia z urzedu skarbowego zaswiadczenia potwierdzajgcego ich wysokosc.
Dodatkowo w celu unikniecia naduzy¢ ze strony wnioskodawcow przeprowadza sie
wywiad sSrodowiskowy, na podstawie ktérego gmina moze odstgpi¢ od obnizania
czynszu a w przypadku gdy ziozona deklaracja o dochodach jest niezgodna
z rzeczywistg sytuacjg finansowg najemcy to jest on zobowigzany do zwrotu 200%
kwoty nienaleznie otrzymanego obnizenia czynszu.

Kolejny instrument, ktéry pozwala na zmniejszenie zalegtosci to dodatki

mieszkaniowe, ktore szerzej zostang opisane w dalszej czesci opracowania, w punkcie
3.6.
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3.5. MIESZKANIA SOCJALNE

W mysl art. 22 Ustawy o ochronie praw lokatorow (...) Gmina z zasobu
mieszkaniowego wydziela cze$¢ lokali, ktére przeznacza sie na wynajem jako lokale
socjalne.

W 26 budynkach nalezacych do gminy oraz w 15 znajdujacych sie w zarzadzie
powierniczym wydzielonych zostato 165 mieszkan socjalnych, w tym 97 mieszkan
w budynkach gminy, a pozostate w budynkach nalezacych do osob prywatnych,
powierzonych w zarzad Z.B.K. W latach 1999-2000 zakonczono adaptacje
(remont kapitalny potgczony z modernizacjg i przebudowg) 2 obiektow przy
ul. Szpitalnej 50 i 52 po bylym hotelu robotniczym, uzyskujgc 16 nowych mieszkan
socjalnych. Pozostate mieszkania socjalne usytuowane sg w budynkach
wybudowanych przed 1945r. o niskim standardzie, wyposazonych w przewazajace;j
czesci jedynie w podstawowe urzgdzenia wodno-kanalizacyjne. Pozostate mieszkania
w tych budynkach sukcesywnie — w miare ich odzysku do ponownego zasiedlenia -
przeznacza sie na lokale socjalne.

Zgodnie z Ustawg o ochronie praw lokatorow (...) przez lokal socjalny nalezy
rozumie¢ lokal nadajgcy sie do zamieszkania ze wzgledu na wyposazenie i stan
techniczny, ktérego powierzchnia pokoi przypadaiapa na cztonka gospodarstwa
domowego najemcy nie moze by¢ mniejsza niz 5 m“, a w wypadku jednoosobowego
gospodarstwa domowego 10 m? przy czym lokal ten moze byé o obnizonym
standardzie. Lokale, ktore przeznacza sie na wynajem jako lokale socjalne wydziela sie
z zasobu mieszkaniowego gminy.

Umowe najmu lokalu socjalnego zawiera sie na czas oznaczony przy czym umowa
ta moze by¢ zawarta z osobg, ktdéra nie ma tytutu prawnego do lokalu i ktérej dochody
gospodarstwa domowego nie przekraczajg wysokosci okreslonej w uchwale rady gminy
podjetej na podstawie art. 21 ust. 3 pkt 1.

Umowe najmu lokalu socjalnego mozna po uptywie oznaczonego w niej czasu
przedtuzy¢ na nastepny okres, jezeli najemca nadal znajduje sie w sytuacji
uzasadniajgcej zawarcie takiej umowy.

W razie wzrostu dochoddw gospodarstwa domowego najemcy ponad wysokos$¢
okreslong w uchwale rady gminy uzasadniajgcej oddanie w najem lokalu socjalnego od
dnia ustania najmu do czasu opréznienia takiego lokalu osoby te sg obowigzane do
dnia opréznienia lokalu co miesigc uiszcza¢ odszkodowanie.

Stawka czynszu za lokal socjalny nie moze przekracza¢ potowy stawki najnizszego
czynszu obowigzujgcego w gminnym zasobie mieszkaniowym.

Dla mieszkan socjalnych stosuje sie stawki preferencyjne, w symbolicznej wysokosci.
PodwyZzki czynszow tej kategorii mieszkan odbywaja sie jedynie raz w roku.
Do dnia 31.12.2007r. stawka za 1m? wynosita 0,74 z¥m2 a od dnia 1.01.2008r.
jest to 1,00zt./m? powierzchni uzytkowej lokalu socjalnego.

W ponizszej tabeli przedstawiono jak ksztattowata sie wysokos¢ stawki za 1m?
powierzchni uzytkowej w lokalach socjalnych w latach 2000-2008
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Tabela nr 45 - Stawki najmu za lokal socjalny w latach 2000 — 2008

ROK 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

Wysokos$¢
Stawki
bazowej w
el 0,20 0,20 0,20 0,20 0,33 043 0,65 0,74 1,00
socjalnych
za 1m’/m-c

Zrédio: Opracowanie wiasne na podstawie danych uzyskanych z Zaktadu Budynkéw Komunalnych.

WYKRES NR 25 - STAWKI CZYNSZU ZA LOKAL SOCJALNY
W LATACH 2000 - 2008
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Prawo do lokalu socjalnego nie przystuguje osobie, ktéra samowolnie zajmuje
lokal i wobec ktorej sad nakazat oprdéznienie lokalu, chyba Ze przyznanie lokalu
socjalnego byloby w Swietle zasad wspotzycia spotecznego szczegolnie
usprawiedliwione.

Gmina moze wypowiedzie¢ najem lokalu socjalnego bez zachowania terminu
wypowiedzenia, jezeli najemca uzyskat tytut prawny do innego lokalu i moze uzywac
tego lokalu.

Obecnie Gmina Czeladz dysponuje 165 lokalami socjalnymi a ich szczegdtowy wykaz
przedstawia ponizsza tabela.
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Tabela nr 46 - Wykaz lokali socjalnych stanowigcych wlasnos¢ Gminy Czeladz

Pow. uzytkowa

Lp. Ulica Numer budynku Numer lokalu wm

1. Reymonta 25 2 41,50
2. Reymonta 25 4 33,44
3. Reymonta 25 6 34,08
4. Reymonta 25 7 20,00
5. Reymonta 25 8 43,50
6. Reymonta 25 9 14,50
7. Reymonta 48 1 20,14
8. Reymonta 48 2 33,12
9. Reymonta 48 3 22,44
10. Reymonta 48 4 24,25
11. Reymonta 48 5 20,74
12 Reymonta 48 6 36,48
13. Reymonta 48 7 19,36
14. Reymonta 48 8 19,14
15. Reymonta 48 9 19,14
16. Reymonta 48 10 19,36
17. Reymonta 70 2 39,04
18 Reymonta 76 1 35,17
19. Reymonta 76 4 35,52
20. Reymonta 81 1 31,02
21. Reymonta 81 2 34,59
22. Reymonta 81 3 15,00
23. Reymonta 81 4 21,55
24. Reymonta 83 2 41,45
25. Wojkowicka 15 1 22,50
26. Wojkowicka 15 3 29,52
27. Wojkowicka 15 4 22,50
28. Wojkowicka 15 5 22,50
29. Wojkowicka 15 7 29,52
30. Wojkowicka 15 8 22,50
31. Szpitalna 50 a 1 35,59
32. Szpitalna 50 a 2 18,62
33. Szpitalna 50 b 1 18,08
34. Szpitalna 50b 2 36,61
35. Szpitalna 50c 1 35,37
36. Szpitalna 50c 2 18,21
37. Szpitalna 50d 1 18,14
38. Szpitalna 50d 2 33,93
39. Szpitalna 52 a 1 18,64
40. Szpitalna 52 a 2 34,60
41. Szpitalna 52 b 1 36,29
42. Szpitalna 52Db 2 17,68
43. Szpitalna 52c 1 17,83
44. Szpitalna 52 ¢ 2 34,53
45. Szpitalna 52d 1 35,03
46. Szpitalna 52d 2 18,49
47. Bytomska 62 1 44,53
48. Bytomska 62 3 34,07
49. Bytomska 62 4 45,32
50. Bytomska 62 6 34,07
51. Bytomska 62 7 41,11
52. Bytomska 62 8 60,59
53. Bytomska 62 9 34,07
54. Bytomska 65 4 26,26
55. Bytomska 65 8 24,89
56. Bytomska 65 11 30,94
57. Legionéw 113 4 36,59
58. Staszica 17 3 39,92
59. Staszica 17 4 30,89
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Pow. uzytkowa

Lp. Ulica Numer budynku Numer lokalu wm

60. Staszica 17 8 32,53
61. Staszica 17 9 31,81
62. Staszica 21 1 32,49
63. Staszica 21 6 22,86
64. Staszica 17 a 2 45,80
65. Rynek 26 2 32,94
66. Rynek 26 4 58,94
67. Rynek 26 5 32,38
68. Rynek 26 6 48,34
69. Rynek 28 2 38,00
70. Rynek 28 3 27,95
71. Kilinskiego 36 1 35,11
72. Boczna 4 1 43,15
73. Boczna 4 2 34,16
74. Boczna 4 5 19,93
75. Bedzinska 64 1 34,46
76. Bedzinska 64 2 34,46
77. Bedzinska 66 1 34,78
78. Bedzinska 66 2 33,48
79. Bedzinska 66 4 35,10
80. Zacisze 14 3 16,06
81. Borowa 23 1 42,73
82. Borowa 23 5 36,13
83. Borowa 135 1 22,00
84. Borowa 135 2 18,86
85. Borowa 135 3 19,56
86. Borowa 135 4 20,00
87. Borowa 135 5 20,00
88. Borowa 135 6 38,07
89. Borowa 135 7 31,14
90. Borowa 135 8 21,08
91. Borowa 135 9 30,38
92. Borowa 135 10 15,00
93. Moniuszki 4 1 45,47
94. Moniuszki 4 2 33,50
95. Moniuszki 4 3 34,92
96. Moniuszki 4 5 18,20
97 Mystowicka 2 2 19,80
98. Mystowicka 2 3 19,80
99. Mystowicka 2 4 20,25
100. Mystowicka 2 5 20,25
101. Mystowicka 2 6 19,80
102. Mystowicka 2 7 20,25
103. [ Mystowicka 2 8 19,13
104. Mystowicka 2 9 19,75
105. Mystowicka 2 10 19,89
106. Mystowicka 14 1 19,35
107. [ Mystowicka 14 2 19,35
108. Mystowicka 14 3 22,69
109. | Nowa 1 1 34,47
110. Nowa 1 2 35,50
111. | Nowa 1 3 35,25
112. Nowa 1 6 36,50
113. | Nowa 1 7 37,50
114. | Nowa 1 8 27,00
115. Nowa 1 9 37,50
116. Nowa 1 10 20,00
117. | Nowa 1 15 24,90
118. | Nowa 1 19 34,78
119. | Nowa 1 20 24,80
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Pow. uzytkowa

Lp. Ulica Numer budynku Numer lokalu wm
120. | Nowa 1 23 36,87
121. | Nowa 1 24 24,00
122. Katowicka 34 5 37,95
123. Katowicka 54 4 17,20
124. | Katowicka 56 2 34,80
125. | Katowicka 143 1 32,20
126. | Katowicka 143 2 48,32
127. Katowicka 143 4 32,20
128. | Katowicka 143 5 20,00
129. | Katowicka 143 6 34,55
130. | Katowicka 97 a 1 36,50
131. Katowicka 97 a 2 39,20
132. Katowicka 97 a 3 39,20
133. Katowicka 97 a 4 36,50
134, Katowicka 97 b 2 24,08
135. Katowicka 97 c 2 32,83
136. Katowicka 99 a 2 35,10
137. Katowicka 99 a 3 36,06
138. | Katowicka 99 a 4 22,32
139. Katowicka 99 a 6 22,52
140. | Katowicka 99 b 1 18,90
141. | Katowicka 99 b 2 18,49
142, Katowicka 99 b 3 18,06
143. Katowicka 99 b 4 18,00
144. | Katowicka 99 b 5 18,90
145. | Katowicka 99 b 6 19,35
146. | Katowicka 99 b 7 20,15
147. Katowicka 99 b 8 36,66
148. Katowicka 99 c 1 18,90
149. Katowicka 99 c 2 16,77
150. Katowicka 99 c 3 18,00
151. | Katowicka 99 c 4 18,45
152. Katowicka 99 c 5 18,49
153. Katowicka 99 c 6 18,90
154, Katowicka 99 ¢ 7 18,45
155. | Katowicka 99 ¢ 8 18,90
156. Katowicka 99 d 1 18,60
157. Rynkowa 8 1 35,00
158. Rynkowa 8 2 33,69
159. | Rynkowa 8 4 37,00
160. Nowopogonska 26 2 37,89
161. Nowopogonska 26 7 15,73
162. Strzelecka 22 1 27,50
163. | Strzelecka 22 5/6 48,49
164. Poprzeczna 2 1 44 98
165. Poprzeczna 2 3 44 92
4.796,21 m2

Zrbdio: Zaktad Budynkéw Komunalnych
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3.5.1. ODSZKODOWANIA Z TYTULU NIEDOSTARCZENIA LOKALI SOCJALNYCH

Zgodnie z art. 18. 1. Ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego osoby zajmujace lokal bez tytutu prawnego sg
obowigzane do dnia oprdznienia lokalu co miesigc uiszcza¢ odszkodowanie.
Odszkodowanie to odpowiada wysokosci czynszu, jaki wtasciciel mogtby otrzymac
z tytutu najmu lokalu. Jezeli odszkodowanie nie pokrywa poniesionych strat, wtasciciel
moze zadac od osoby, o ktérej mowa w ust. 1, odszkodowania uzupetniajgcego.

Wyijatek stanowig osoby uprawnione do lokalu zamiennego albo socjalnego, jezeli
sad orzekt o wstrzymaniu wykonania opréznienia lokalu do czasu dostarczenia im
takiego lokalu, optacajg odszkodowanie w wysokosci czynszu albo innych optat za
uzywanie lokalu, jakie bytyby obowigzane optacac, gdyby stosunek prawny nie wygast.

Jezeli gmina nie dostarczyta lokalu socjalnego osobie uprawnionej do niego z mocy
wyroku, wiascicielowi przystuguje roszczenie odszkodowawcze do gminy, na podstawie
art. 417 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny (Dz. U. Nr 16, poz. 93,
z podzn. zm.).

Przy czym warto tu wspomnie¢ o opisywanej wczesniej zmianie Ustawy
0 spotfdzielniach mieszkaniowych na skutek ktorej gmina nie bedzie miata mozliwosci
zawierania umowy ze spofdzielnig co do pozostawienia w danym lokalu bytego
spoétdzielcy w charakterze najemcy zajmujgcego lokal socjalny, gdyz spotdzielnia jest
zobligowana do tego, aby dany lokal wystawi¢ na przetarg.

Reasumujgc - prawodawca przerzucit na gmine odpowiedzialno$¢ za niesumiennych
lokatoréw wszystkich zasobdéw mieszkaniowych (nie tylko komunalnych) wobec ktorych
orzeczono eksmisje. Gmina bowiem ma obowigzek wyptaca¢ odszkodowania
wszystkim zarzgdcom lokali mieszkalnych zajmowanych przez osoby z wyrokami
o eksmisji, ktérym niezwlocznie po orzeczeniu takiego wyroku nie wskazata
odpowiedniego lokalu socjalnego. Odszkodowanie to ma obejmowacé petny wymiar
optat naliczonych takim osobom z tytutu zajmowania przez nie lokali bez umowy najmu.

Obecnie do realizacji wyrokéw sadowych orzekajgcych eksmisje pozostajg
83 wnioski (w lutym 2006r. byto ich §5), pochodzacych od wszystkich dysponentow
zasobdéw mieszkaniowych w miescie, w tym 16 z zasobow wiasnych gminy.

Nie oznacza to bynajmniej catkowitego stanu potrzeb w zakresie zabezpieczenia
mieszkan socjalnych pod realizacje wyrokéw eksmisyjnych. Sg to jedynie sprawy
wymagajgce zatatwienia w trybie najpilniejszym.

Na dzien 31 grudnia 2007r. do Gminy Czeladz wptynety wnioski od trzech
dysponentéw lokali mieszkalnych, tj. od Spotdzielni Mieszkaniowej SATURN, Gorniczej
Spotdzielni Mieszkaniowej SKARBEK i od Zarzadcy nieruchomosci Przedsiebiorstwa
Wielobranzowego ADM Sp. z o. 0. z Sosnowca na taczng kwote 88 833,45z
obejmujace okres od dnia 1 pazdziernika 2006r. do dnia 31 pazdziernika 2007r. Co w
przeliczeniu na 1 miesigc daje kwote 6 833,34zt.

Po dokonaniu analizy zasadnosci przedmiotowych wnioskéw stwierdzono,
ze obecnie do wyptaty kwalifikujg sie wnioski na tgczng kwote 32 642,23z}
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Trzeba mie¢ jednak na uwadze, ze wnioskodawcy z pewnosci podejmg wszelkie
dziatania zmierzajgce do uzupetnienia pozostatych wnioskow.

Majac na uwadze fakt, ze miesieczne kwoty odszkodowan ze wzgledu na wzrost
czynszow oraz mozliwos¢ ziozenia wnioskéw od nowych dysponentow lokali
mieszkalnych bedzie mie¢ tendencje wzrostowg nalezy podja¢ niezwtoczne kroki w celu
pozyskania lokali socjalnych i zrealizowania wnioskéw eksmisyjnych.

Zasadnym jest rowniez ze wzgledu na ekonomiczny interes gminy zmiana
regulaminu najmu lokali socjalnych uwzgledniajgca realizacje w pierwszej kolejnosci
wnioskéw, co do ktérych do Gminy wptyngt wniosek o wyptate odszkodowania z tytutu
niedostarczenia lokalu socjalnego.
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3.6. DODATKI MIESZKANIOWE

Tabela nr 47 - Dodatki mieszkaniowe wyptacone najemcom lokali gminnych w latach

1996 - 2007
DODATKI
MIESZKANIOWE 1996 1997 1998 1999 2000 2001
Liczba najemcéw 158 178 230 288 398 410

Warto$¢ dodatkéw | 51 098,09 61 956,87 125 314,75 227 376,62 380 914,04 478 694,30

DODATKI 2002
MIESZKANIOWE 2003 2004 2005 2006 2007
Liczba najemcow 522 556 618 641 622 579

Warto$¢ dodatkéow | 544 302,05 | 555 119,96 zt | 727 350,71 zt | 795 046,82 zt | 915 887,07 zt | 931 569,63 zt

Zrédio: MOPS

WYKRES NR 26 - WARTOSC DODATKOW MIESZKANIOWYCH
WYPLACONYCH NA GMINNE LOKALE MIESZKALNE W LATACH
1996 - 2007
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WYKRES NR 27 - LICZBA GOSPODARSTW DOMOWYCH
Z ZASOBU GMINY POBIERAJACYCH DODATKI
MIESZKANIOWE W LATACH 1996 - 2007
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Tendencje wzrostowe zadtuzeh czynszowych mimo wykorzystywanej pomocy
finansowej z MOPSu na czesciowe pokrycie wydatkbw mieszkaniowych sg
konsekwencjg nieskutecznej polityki panstwa w zakresie realizacji wyrokow sgdowych
o eksmisji i zbyt daleko idacej ochrony lokatoréw nie wywigzujgcych sie z prawem
natozonych obowigzkéw najemcy.

Ustawa o ochronie lokatorow naktada daleko idgcg ochrone przed eksmisjg
z zajmowanych mieszkan. Wyroki sgdowe zasadniczo zobowigzujg gminy do
wskazania lokalu socjalnego dla os6b eksmitowanych. Niezaleznie od tego osobom
eksmitowanym, nie posiadajgcym uprawnien do lokalu socjalnego, nalezy wskazac
pomieszczenie tymczasowe aby komornik sgdowy mégt wykonaé eksmisje. Obowigzek
wskazania takiego pomieszczenia cigzy takze na gminie.

Na zasadzie porozumienia z innymi dysponentami substancji mieszkaniowe;j
(spotdzielnie mieszkaniowe Czeladzka, Saturn i Skarbek) podjeto bowiem dziatania
majace na celu ograniczenie czynnosci dysponentdw przed sgdem o eksmisje
lokatorow do przypadkow szczegdlnie wymaganych. Dysponenci takze we wtasnym
zakresie realizujg uzyskane wyroki, powstrzymujgc sie czesto od sktadania wnioskéw
0 zabezpieczenie lokali socjalnych przez gmine.

Zmiany przepisow Kodeksu postepowania cywilnego zaostrzajg takze wymogi wobec
komornikow, ktorzy zmuszeni sg uzalezni¢ wykonanie eksmisji od wskazania — takze
przez gmine — pomieszczenia tymczasowego, ktére ma spetnia¢ takie same wymogi
techniczne jak lokal socjalny. Konsekwencjg tych regulacji prawnych jest catkowity
zakaz wykonywania eksmisji na bruk.

Przy ekstremalnym niedoborze mieszkan socjalnych obowigzujacy system prawny
powoduje paraliz w zakresie egzekwowania od najemcéw wykonywania obowigzkow
z tytutu najmu.
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REALIZACJA DODATKOW MIESZKANIOWYCH W LATACH 1996 - 2006

Pomoc na pokrycie czesci miesiecznych wydatkow mieszkaniowych realizowana
jest w oparciu o ustawe z dnia 21 czerwca 2001r. o dodatkach mieszkaniowych ( tekst
jedn. Dz. U. Nr 71 poz. 734 z 2001r. z pdzniejszymi zmianami).

Dodatek mieszkaniowy przyznaje sie na okres 6 miesiecy, liczac od pierwszego dnia
miesigca nastepujgcego po dniu ztozenia wniosku.

Kryteria w sprawie przyznania dodatku mieszkaniowego w ostatnich latach
przedstawiaty sie nastepujgco:

Rok 2002

Dodatek mieszkaniowy przystugiwat osobom, jezeli sSredni miesieczny dochdd na
jednego cztonka gospodarstwa domowego w okresie 3 miesiecy poprzedzajgcych date
ztozenia wniosku o przyznanie dodatku mieszkaniowego nie przekracza 150% kwoty
najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym i 100% tej kwoty
w gospodarstwie wieloosobowym, obowigzujagcej w dniu zlozenia wniosku.
Do podstawy obliczenia dodatku mieszkaniowego przyjmowano wydatki w wysokosci
90 % naliczonych i ponoszonych wydatkow.

Najnizsza emerytura 451,11 zi.
W 2002r. dodatki mieszkaniowe wyptacono na kwote: 2.677.898,70 zt., w tym na
Zaktad Budynkéw Komunalnych przekazano kwote 544.302,05 zt.

Rok 2003

Dodatek mieszkaniowy przystugiwat osobom, jezeli Sredni miesieczny dochdd na
jednego cztonka gospodarstwa domowego w okresie 3 miesiecy poprzedzajgcych date
ztozenia wniosku o przyznanie dodatku mieszkaniowego nie przekraczat 160% kwoty
najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym i 110% tej kwoty
w gospodarstwie wieloosobowym, obowigzujagcej w dniu zlozenia wniosku.
Do podstawy obliczenia dodatku mieszkaniowego przyjmowano wydatki w wysokosci
90 % naliczonych i ponoszonych wydatkow.

Najnizsza emerytura:

e do lutego 2003r. - 532,91 zt.

¢ od marca 2003r. - 552,63 zt.

W 2003r. dodatki mieszkaniowe wyptacono na kwote: 2.708.298,67 zt. dla 1.868 oséb,
w tym na Zaktad Budynkéw Komunalnych przekazano kwote $55.119,96 zt.

Rok 2004

Dodatek mieszkaniowy przystugiwat osobom, jezeli sredni miesieczny dochdd na
jednego czionka gospodarstwa domowego w okresie 3 miesiecy poprzedzajacych date
ztozenia wniosku o przyznanie dodatku mieszkaniowego nie przekraczat 160% kwoty
najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym i 110% tej kwoty
w gospodarstwie wieloosobowym, obowigzujgcej w dniu ztozenia wniosku.
Do podstawy obliczenia dodatku mieszkaniowego przyjmuje sie wydatki w wysokosci
90 % naliczonych i ponoszonych wydatkow.

Najnizsza emerytura :
1. od marca 2004r. - 562,58 zi.
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W 2004r. dodatki mieszkaniowe wyptacono na kwote: 3.031.714,15 zt. dla 1.968 oséb,
w tym na Zaktad Budynkéw Komunalnych przekazano kwote 727.350,71 zt.

Rok 2005

Dodatek mieszkaniowy przystugiwat osobom, jezeli sSredni miesieczny dochdd na
jednego czionka gospodarstwa domowego w okresie 3 miesiecy poprzedzajacych date
ztozenia wniosku o przyznanie dodatku mieszkaniowego nie przekraczat 175% kwoty
najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym i 125% tej kwoty
w gospodarstwie wieloosobowym, obowigzujgcej w dniu ztozenia wniosku.
Do podstawy obliczenia dodatku mieszkaniowego przyjmuje sie wydatki w wysokosci
90 % naliczonych i ponoszonych wydatkow.

Najnizsza emerytura : 562,58 zi.
W 2005r. dodatki mieszkaniowe wyptacono na kwote: 3.043.142,64 zt. dla 1.948 osob,
w tym na Zaktad Budynkow Komunalnych przekazano kwote 795.046,82 zi.

Rok 2006

Dodatek mieszkaniowy przystugiwat osobom, jezeli Sredni miesieczny dochdd na
jednego cztonka gospodarstwa domowego w okresie 3 miesiecy poprzedzajgcych date
ztozenia wniosku o przyznanie dodatku mieszkaniowego nie przekraczat 175% kwoty
najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym i 125% tej kwoty
w gospodarstwie wieloosobowym, obowigzujgcej w dniu ztozenia wniosku. Od 18 maja
2006r. do podstawy obliczenia dodatku mieszkaniowego przyjmuje sie wydatki
w wysokosci 100 % naliczonych i ponoszonych wydatkow.

Najnizsza emerytura :

e od marca 2006r. - 597,46 zi.

W 2006r. dodatki mieszkaniowe wyptacono na kwote: 2.960.345,78 zt. dla 1.808 osob,
w tym na Zaktad Budynkéw Komunalnych przekazano kwote 915.887,07 zt.

Rok 2007

Dodatek mieszkaniowy przystugiwat osobom, jezeli $redni miesieczny dochdd na
jednego czionka gospodarstwa domowego w okresie 3 miesiecy poprzedzajacych date
ztozenia wniosku o przyznanie dodatku mieszkaniowego nie przekraczat 175% kwoty
najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym i 125% tej kwoty
w gospodarstwie wieloosobowym, obowigzujacej w dniu ztozenia wniosku.
Do podstawy obliczenia dodatku mieszkaniowego przyjmuje sie wydatki w wysokosci
100 % naliczonych i ponoszonych wydatkéw.

Najnizsza emerytura : 597,46 zt.
W 2007r. dodatki mieszkaniowe wyptacono na kwote 2 682 116,30zt. Dla 1 553 oséb,
w tym na Zaktad Budynkow Komunalnych przekazano kwote 931 569,63zt.

Na powyzszg kwote moze mie¢ wptyw zarowno wzrost ilosciowy sktadanych
wnioskdw o przyznanie dodatku mieszkaniowego ( ubozenie spoteczenstwa ) jak
rowniez wartosciowy wzrost wyptacanych dodatkow mieszkaniowych. Ponadto
od 1 stycznia 2006r. nastgpit wzrost czynszow w zasobach komunalnych Miasta
Czeladz, zgodnie z “Programem gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na
lata 2004 — 2008”.
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Zgodnie z art. 6 ust 10 i ust. 11 ustawy o dodatkach mieszkaniowych wysokos¢
dodatku mieszkaniowego, tgcznie z ryczattem, nie moze przekraczac, z zastrzezeniem
70 % wydatkow przypadajgcych na normatywng powierzchnie zajmowanego lokalu
mieszkalnego lub 70 % faktycznych wydatkédw ponoszonych za lokal mieszkalny, jezeli
powierzchnia tego lokalu jest mniejsza lub réwna normatywnej powierzchni.

Natomiast Rada Miejska, w drodze uchwaty, moze podwyzszy¢ lub obnizy¢, nie wiecej
niz o 20 punktéw procentowych, wysokos¢ powyzszych wskaznikéw procentowych.

Rok 2008

Na podstawie analizy wydatkéw za 2007r. mozna przyjg¢ warto$¢ dodatkéw
mieszkaniowych przewidzianych do wyptaty w 2008r. w wysokosci okoto 2 780 000zt.

Tabela nr 48 - Zestawienie wyptat dodatkéw mieszkaniowych za lata 1996 — 2007

Lp.| Rok Wyptacone dodatki mieszkaniowe L Srednia wartos¢
% 4:3 Ilosq oséb wyptaconego
Ogodtem Dla ZBK ogotem dodatku
mieszkaniowego
1 2 3 4 5 6 7
1 1996 533 019,05 zt 51 098,09 zt 9,59 % 538 82,56 zt
2 1997 601 766,36 zt 61 956,87 zt 10,30 % 604 83,03 zt
3 1998 1 004 929,03 z 125 314,75 zt 12,47 % 858 97,60 zt
4 1999 1342 306,14 zt 227 376,62 zt 16,94 % 1150 97,27 zt
5 2000 1906 805,16 zt 380 914,04 zt 19,98% 1670 95,15 zt
6 2001 2408 316,49 zt 478 694,30 zt 19,88% 1789 112,18 zt
7 2002 2677 898,70 zt 544 302,05 zt 20,33% 1708 130,65 zt
8 2003 2708 298,00 z 555 119,96 zt 20,50% 1868 120,82 zt
9 2004 3031 714,15 zt 727 350,71 zt 23,99% 1968 128,38 zt
10 | 2005 3043 142,64 zt 795 046,82 zt 26,13% 1948 130,18 zt
11 2006 2960 571,25 zt 915 887,07 zt 30,94% 1808 136,46 zt
12 2007 2682 116,30 zt 931 569,63 zt 34,73% 1553 157,00 zt

Zrédto: MOPS
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WYKRES NR 28 - LICZBA GOSPODARSTW DOMOWYCH
NA KTORE ZOSTALY WYPLACONE DODATKI
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Jak wida¢ na powyzszym zestawieniu od 1996r nastepowat wzrost wartosci
wyptacanych dodatkédw mieszkaniowych zaréwno ogotem jak tez wzrastata wartosc
dodatkbw przekazywana do Zaktadu Budynkéw Komunalnych w Czeladzi.
Jednocze$nie ulegata zwiekszeniu liczba oséb uprawnionych do otrzymywania
Swiadczenia. Wigzato sie to z wzrastajacy iloscig sktadanych wnioskéw o przyznanie
dodatku mieszkaniowego ( ubozenie spoteczenstwa ), jak rowniez z wartosciowym
wzrostem wyptacanych dodatkéw mieszkaniowych. Obnizenie wyptacanych dodatkow
w 2006r. moze by¢ spowodowane pozyskiwaniem, przez korzystajgcych z pomocy,
dodatkowych srodkéw finansowych z innych zrédet, takich jak:

e podejmowanie pracy zarobkowej,

e otrzymywanie swiadczenh rodzinnych,
czy tez kontrolami weryfikujgcymi uprawnienia do otrzymywania dodatku
mieszkaniowego. Kontrolami polegajagcymi na wykazaniu rzeczywistej liczby oséb
zamieszkujgcych w danym lokalu, jak i rzeczywistych dochoddéw osigganych przez
osoby sktadajgce wnioski 0 przyznanie dodatku mieszkaniowego na pokrycie czesci
miesiecznych wydatkow mieszkaniowych ponoszonych na lokal. Mimo obnizenia
ogolnej kwoty wyptacanych dodatkéw, przy jednoczesnym zmniejszeniu ilosci osob
korzystajacych z dodatku, Srednia wartos¢ wyptacanych dodatkéw z roku na rok
wzrastata. Wzrost wartosci wyptacanych dodatkow moze by¢é spowodowany wzrostem
czynszu w zasobach mieszkaniowych miasta, skutkujacych wyzszg kwotg dodatkéw
mieszkaniowych dla oséb o niskich dochodach.
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3.7. PODATEK OD NIERUCHOMOSCI, ZWOLNIENIA | ULGI

Podatek od nieruchomos$ci to rodzaj podatku lokalnego pobieranego przez
samorzad gminny, w ktérym przedmiotem opodatkowania sg nastepujace
nieruchomosci lub obiekty budowlane:

1) grunty;
2) budynki lub ich czesci;
3) budowle lub ich czesci zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarcze;.

Przy czym:

e Jako budynek nalezy rozumie¢ obiekt budowlany w rozumieniu przepiséw prawa
budowlanego, ktéry jest trwale zwigzany z gruntem, wydzielony z przestrzeni
za pomocg przegréd budowlanych oraz posiada fundamenty i dach;

e Jako budowle nalezy rozumie¢ obiekt budowlany w rozumieniu przepiséw prawa
budowlanego niebedacy budynkiem Ilub obiektem matej architektury, a takze
urzadzenie budowlane w rozumieniu przepisbw prawa budowlanego zwigzane
z obiektem budowlanym, ktére zapewnia mozliwos¢é uzytkowania obiektu zgodnie
Z jego przeznaczeniem,;

e Jako grunty, budynki i budowle zwigzane z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej
nalezy rozumie¢ grunty, budynki i budowle bedace w posiadaniu przedsiebiorcy lub
innego podmiotu prowadzgcego dziatalno$¢ gospodarczg, z wyjatkiem budynkow
mieszkalnych oraz gruntow zwigzanych z tymi budynkami, a takze gruntdw,
o ktorych mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1 lit. b, chyba ze przedmiot opodatkowania nie jest
i nie moze byC wykorzystywany do prowadzenia tej dziatalnosci ze wzgledéw
technicznych;

e Jako powierzchnie uzytkowg budynku lub jego czesci nalezy rozumie¢ powierzchnie
mierzong po wewnetrznej dtugosci Scian na wszystkich kondygnacjach, z wyjatkiem
powierzchni klatek schodowych oraz szybow dzwigowych; za kondygnacje uwaza
sie rowniez garaze podziemne, piwnice, sutereny i poddasza uzytkowe;

Organem podatkowym witasciwym w sprawach podatkéw i optat unormowanych
w ustawie o podatkach i optatach lokalnych jest wojt (burmistrz, prezydent miasta).

Podatnikami podatku od nieruchomosci sg osoby fizyczne, osoby prawne,
jednostki organizacyjne, w tym spétki nieposiadajgce osobowosci prawnej, bedace:

1) wiascicielami nieruchomosci lub obiektéw budowlanych, z zastrzezeniem pkt. 3;

2) posiadaczami samoistnymi nieruchomosci lub obiektéw budowlanych;

3) uzytkownikami wieczystymi gruntow;

4) posiadaczami nieruchomosci lub ich czesci albo obiektéw budowlanych lub ich
czesci, stanowigcych wiasnos¢ Skarbu Panstwa Ilub jednostki samorzadu
terytorialnego, jezeli posiadanie wynika z umowy zawartej z wtascicielem, Agencjg
Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa lub z innego tytutu prawnego, z wyjatkiem
posiadania przez osoby fizyczne lokali mieszkalnych niestanowigcych odrebnych
nieruchomosci lub jest bez tytutu prawnego, z zastrzezeniem ust. 2.

Jezeli przedmiot opodatkowania znajduje sie w posiadaniu samoistnym, obowigzek
podatkowy w zakresie podatku od nieruchomosci cigzy na posiadaczu samoistnym.
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Jezeli nieruchomosé lub obiekt budowlany stanowi wspétwtasnosé lub znajduje sie
w posiadaniu dwoch lub  wiecej podmiotéw, to stanowi odrebny przedmiot
opodatkowania, a obowigzek podatkowy od nieruchomosci lub obiektu budowlanego
cigzy solidarnie na wszystkich wspoétwtascicielach lub posiadaczach,

Jezeli wyodrebniono witasnos¢ lokali, obowigzek podatkowy w zakresie podatku od
nieruchomosci od gruntu oraz czesci budynku stanowigcych wspotwtasnos¢ cigzy na
wiascicielach lokali w zakresie odpowiadajgcym czesciom utamkowym wynikajgcym ze
stosunku powierzchni uzytkowej lokalu do powierzchni uzytkowej catego budynku.

W stosunku do gruntéw, budynkdéw lub ich czesci oraz budowli zwigzanych
z budownictwem mieszkaniowym nie stosuje sie zwolnienia od podatku od
nieruchomosci.

Minister wtasciwy do spraw finanséw publicznych ogtasza w drodze obwieszczenia,
w Dzienniku Urzedowym Rzeczpospolitej Polskiej ,Monitor Polski” gorne granice stawek
podatku od nieruchomosci.

Rada gminy, w drodze uchwaty, okresla natomiast wysoko$¢ stawek podatku od
nieruchomosci obowigzujgcych w danym roku w danej gminie.

Do konca 2002 roku stawki podatku od nieruchomosci okreslane przez rade gminy nie

mogty byC jednak nizsze niz 50% goérnych granic stawek, o ktérych mowa powyzej. Od

2003 roku ograniczenie to nie obowigzuje, w zwigzku z czym rada gminy moze

swobodnie decydowaé nawet o znacznych obnizkach stawek oraz, co wazniejsze,

réznicowac ich wysokosc:

— W odniesieniu do gruntdw - w zaleznosci od lokalizacji rodzaju prowadzonej
dziatalnosci, rodzaju zabudowy, przeznaczenia i sposobu wykorzystywania gruntu,

— w odniesieniu do budynkéw - w zaleznos$ci od lokalizacji, sposobu wykorzystania,
rodzaju zabudowy, stanu technicznego oraz wieku,

— w odniesieniu do budynkéw Ilub ich czesci a takze budowli zwigzanych
z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej, w tym w zakresie udzielania swiadczen
zdrowotnych oraz wykorzystywanych na prowadzenie odptatnej statutowej
dziatalnosci pozytku publicznego przez organizacje pozytku publicznego -
w szczegolnosci uwzgledniajac rodzaj prowadzonej dziatalnosci.

Zwiekszony zakres wuprawnien wiadz lokalnych w zakresie ustalania stawek

podatkowych daje mozliwo$¢ prowadzenia racjonalnej polityki podatkowej — powigzania

wysokosci obcigzen podatkowych z faktyczng wartoscig nieruchomosci i przychodami
jakie moze ta nieruchomos¢ przynosic.

W 2006 roku ustawg z dnia 7 grudnia dokonano zmiany przepisow ustawy
o podatkach i optatach lokalnych. Wprowadzone zmiany weszty w zycie z dniem
1 stycznia 2007 roku, z wyjagtkiem zmian dotyczacych przepisbw o podatku od
posiadania psow i podatku od srodkéw transportowych, ktére wchodzg w zycie w od
1 stycznia 2008 r. Zmiany w tej ustawie dotyczgce podatku od nieruchomosci sg
niewielkie i polegajg gtéwnie na doprecyzowaniu zapisow juz istniejgcych.

Przygotowania do wprowadzenia nowego podatku katastralnego trwajg juz od lat
90-tych ubiegtego juz wieku, jednak do tej pory nie znalazty swojego finatu w praktyce.
Wprowadzenie od 2003 roku zréznicowania stawek podatkowych byto jedynie krokiem
przyblizajgcym wprowadzenie podatku od wartosci nieruchomosci.

Wczesniej, gminy zobowigzane zostaty do prowadzenia od 2005 roku ewidenciji
podatkowej nieruchomosci w systemach informatycznych oraz sukcesywnego
uzupetniania tej ewidencji o dane identyfikujgce podatnikdw nieruchomosci, ich tytut
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prawny do nieruchomosci, a takze szczegdétowe informacje o nieruchomosci m.in.
powierzchnie, identyfikatory dziatek, numer ksiegi wieczystej

Systemy informatyczne ewidencji podatkowej w gminie zintegrowane sg
z systemami ewidencji gruntow i budynkoéw posiadanymi przez organy geodezyjne
w starostwach powiatowych. Pozwala to na ujawnienie i eliminowanie rozbieznoSci
i niespodjnosci w zapisach obu tych ewidencji oraz uszczelnienie systemu podatkowego.

Wprowadzenie systemu katastralnego w Polsce planowano juz na lata
2001-2003. Funkcjonowanie oraz ustrdj systemu katastralnego miat by¢ okreslony
w ustawie o systemie katastralnym.

Nowy podatek miatby by¢ ptacony nie od powierzchni nieruchomosci (tak jak
dzis), tylko od jej wartosci, przy czym dla ustalenia wartosci nieruchomosci do rejestru
katastralnego rozwazano trzy metody: powszechng taksacje, skladanie przez
podatnikow deklaracji majgtkowych oraz metode bardzo kosztownych wycen
indywidualnych.

Wstepnie zaktadano, ze stawki podatku katastralnego powinny wahac¢ sie
od 0,1 % (budynki mieszkalne) do nie wiecej niz 2 % (budynki zwigzane
z prowadzeniem dziatalnosci gospodarczej) wartosci nieruchomosci rocznie.

W tabeli ponizej zestawiono dane dotyczace stawki podatku od nieruchomosci
w okresie od roku 1991 ( obowigzywania ustawy o podatkach i optatach lokalnych )
do 2008 roku.
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3.8. TOWARZYSTWO BUDOWNICTWA SPOLECZNEGO

Podstawe prawng systemu spotecznego budownictwa czynszowego stanowi
ustawa z 26 pazdziernika 1995r. o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego (Dz. U. Nr 98 z 2000r.,poz. 1070 z pézn. zm.).

Ustawa ta okresla, miedzy innymi, zasady tworzenia i funkcjonowania
inwestorow spotecznego budownictwa czynszowego - Towarzystw Budownictwa
Spotecznego - oraz zasady kredytowania ze Srodkow Krajowego Funduszu
Mieszkaniowego umieszczonego w Banku Gospodarstwa Krajowego.

W chwili obecnej istniejg w Polsce wg. zatwierdzonych umodw spotek istnieje 371
Towarzystw Budownictwa Spotecznego, z czego w woj. Slaskim 38.
W latach 1991-2007 ze srodkéw KFM udzielono kredytdw na taczng kwote
3892,9 min zi..

TBS moga by¢ tworzone w formie:

1. spoétek z ograniczong odpowiedzialnoscia;
2. spotek akcyjnych;

3. spotdzielni oséb prawnych

¢ Dochody TBS przeznaczane sg w catosci na dziatalnos¢ statutowg towarzystwa

¢ Towarzystwa Budownictwa Spotecznego to samodzielne, posiadajgce
osobowos¢ prawng podmioty gospodarcze, ktoérych specyfika dziatania polega na
budowie, nabywaniu oraz eksploatacji mieszkah na wynajem o umiarkowanych
czynszach, co nalezy rozumie¢ zawsze jako obowigzek stosowania czynszu
ekonomicznego, tj. pokrywajacego wszystkie koszty eksploatacji i remontéw oraz
sptate wraz z odsetkami kredytu wykorzystanego na finansowanie przedsiewzie¢
inwestycyjno-budowlanych.

Ponadto TBS moze réwniez prowadzi¢ inng dziatalnos¢ w obrebie szeroko rozumianej

sfery mieszkaniowej, tj.:

e nabywac budynki mieszkalne;

e przeprowadza¢ remonty i modernizacje obiektéw przeznaczonych na zaspokajanie
potrzeb mieszkaniowych na zasadach najmu;

e wynajmowac lokale uzytkowe znajdujgce sie w budynkach towarzystwa;

e sprawowaC na podstawie umow zlecenia zarzad budynkami mieszkalnymi
i niemieszkalnymi niestanowigcymi jego wtasnosci, z tym ze powierzchnia
zarzadzanych budynkéw niemieszkalnych nie moze by¢ wieksza niz powierzchnia
zarzadzanych budynkéw mieszkalnych;

e prowadzi¢ inng dziatalno$¢ zwigzang z budownictwem mieszkaniowym
i infrastrukturg towarzyszaca.

Stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego w zasobach
mieszkaniowych towarzystwa sg ustalane przez zgromadzenie wspdlnikow, walne
zgromadzenie akcjonariuszy albo walne zgromadzenie w takiej wysokosci, aby suma
czynszow za najem wszystkich lokali eksploatowanych przez towarzystwo pozwalata na
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pokrycie kosztéw eksploatacji i remontéw budynkdéw oraz sptate kredytu zaciggnietego
na budowe.

Sa to mieszkania dla ludzi niezbyt zamoznych a czynsz w nich nie moze przekraczaé
4 % warto$ci odtworzeniowej rocznie.

Mieszkania w domach nalezacych do Towarzystw Budownictwa Spotecznego
przeznaczone sg dla rodzin nie posiadajgcych innych mieszkan, ktorych dochdd
przypadajgcy na czionka gospodarstwa domowego nie moze przekracza¢ 1,3
przecietnego miesiecznego wynagrodzenia w danym wojewodztwie (z mozliwoscig
przekroczenia tej wielkosci w uzasadnionych przypadkach).

* 0 20% w jednoosobowym gospodarstwie

* 0 80% w dwuosobowym gospodarstwie domowym

* 0 dalsze 40% na kazda dodatkowg osobe w gospodarstwie domowym o wiekszej
liczbie oséb.

Najemca lokalu mieszkalnego w TBS moze by¢;

1. wylgcznie osoba fizyczna,

2. osoba ta oraz osoby zgtoszone do wspdlnego zamieszkania, w dniu objecia
lokalu, nie moze posiadac¢ tytutu prawnego (tytut wiasnosci, spotdzielcze prawo,
najem) do innego lokalu mieszkalnego w tej samej miejscowosci. Mozna wynajac
lokal mieszkalny w zasobie TBS osobie posiadajgcej tytut prawny do lokalu w
innej miejscowosci, jezeli zmiana miejsca zamieszkania jest zwigzana z
podjeciem pracy,

3. osoba, ktoérej gospodarstwo domowe osigga dochdd nie przekraczajacy 1,3
przeciethego dochodu w wojewodztwie o wiecej niz o 20% (gosp.
jednoosobowe), 80% (gosp. dwuosobowe), 120% (trzysobowe), 160%
(czterosobowe, kazda nastepna osoba w gospodarstwie pozwala zwiekszac limit
0 40 pkt proc.).

Najemca w zasobach TBS:

- moze by¢ obowigzany przy zawieraniu umowy najmu do wptacenia kauciji
zabezpieczajgcej pokrycie naleznosci z tytutu najmu, istniejgcych w dniu
oproznienia lokalu,

- jest obowigzany sktadac towarzystwu raz na 2 lata, w terminie do dnia 30 kwietnia
danego roku, deklaracje o Srednim miesiecznym dochodzie przypadajacym na
gospodarstwo domowe w roku poprzednim oraz informowaé towarzystwo
niezwtocznie o uzyskaniu tytutu prawnego do innego lokalu mieszkalnego. Gdy
najemca wykaze w deklaracji dochody przekraczajgce wysokos¢ okreslong w
ustawie, towarzystwo moze (ale nie musi) wypowiedzieC umowe najmu w czesci
dotyczacej czynszu i zastosowac czynsz wolny.

Rozporzadzenie wydane do ustawy okresla m. in.:
- minimalne powierzchnie mieszkan przeznaczonych do zasiedlenia przez
okreslong liczbe osob,
- wyposazenie mieszkan (wanna, WC, kuchenka gazowa Iub elektryczna z
piekarnikiem, zlewozmywak),
- wilasciwosci energetyczne budynkdw.
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Towarzystwom Budownictwa Spotecznego Krajowy Fundusz Mieszkaniowy
udziela¢ ma preferencyjnych kredytéw na sfinansowanie przedsiewzie¢ inwestycyjno-
budowlanych

KRAJOWY FUNDUSZ MIESZKANIOWY - stuzy realizacji zadan wynikajgcych
z polityki panstwa w zakresie gospodarki mieszkaniowej oraz rozwoju budownictwa
mieszkaniowego.

Srodki Funduszu przeznacza sie min na:

- udzielanie, na warunkach preferencyjnych, kredytéw towarzystwom budownictwa
spotecznego oraz spoétdzielniom mieszkaniowym na przedsiewziecia inwestycyjno-
budowlane majace na celu budowe lokali mieszkalnych na wynajem, z zastrzezeniem
art. 20,

- udzielanie gminom, na warunkach preferencyjnych, kredytdw na realizacje
komunalnej infrastruktury technicznej towarzyszacej budownictwu mieszkaniowemu.

Dla kredytu udzielanego z KFM charakterystyczne jest, ze:
1. jest tani -stopa procentowa wynosi 0,5 stopy redyskonta NBP.
2. jest duzy — sfinansowaé mozna do 70% kosztéw przedsiewziecia inwestycyjno -
budowlanego
3. jest dtugi - okres sptaty kredytu nie moze przekroczy¢ 35 lat.

Towarzystwa zostaty objete przywilejami podatkowymi. Art.39 ustawy
o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego zwalnia dochody
Towarzystw uzyskane z r6znych zrodet z obowigzku uiszczenia podatku dochodowego,
jezeli przeznacza sie je na cele zwigzane z utrzymaniem zasobdw mieszkaniowych
oraz budowe mieszkan na wynajem.

Podstawowy cel TBS - budowa mieszkan oraz ich eksploatacja na zasadach
najmu - sprawia, ze zainteresowany tg formg budownictwa mieszkaniowego jest
okreslony krag oséb. Oprécz samorzaddéw lokalnych odpowiedzialnych za tworzenie
warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych w gminach, bedg to wszystkie
osoby, ktore nie majg mieszkan lub sg niezadowolone ze swoich mieszkan i spetniajg
kryteria dochodu uprawniajgce do wynajecia mieszkania w TBS-ie. Promotorem
tworzenia Towarzystw sg przede wszystkim gminy. Dla gmin TBS jest bardzo
uzytecznym narzedziem realizacji ich ustawowego obowigzku, jakim jest zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych spotecznosci lokalnej. Uwalnia bowiem od koniecznosci
bezposredniego angazowania sie gminy w dziatalno$¢ gospodarcza, jakg jest budowa i
zarzad mieszkaniami. Co wiecej, tworzgc spoétke, na budowe tej ilosci mieszkan gmina
przeznacza 5 razy mniej srodkdw niz gdyby podejmowata inwestycje bez kredytow
Krajowego Funduszu Mieszkalnictwa. Ten sam kapitat wystarcza wiec na realizacje 5
razy wiekszej ilosci mieszkah. TBS jest dla gmin efektywnym instrumentem
prowadzenia wiasnej polityki mieszkaniowej. Pozwala nie tylko na przys$pieszenie, przy
tych samych naktadach, zaspakajania potrzeb mieszkaniowych ludnoéci ale i na
aktywne ksztattowanie struktury zamieszkania, np. poprzez odzyskiwanie dotychczas
zasiedlonych mieszkan komunalnych, ktoérych lokatorzy przenoszg sie do mieszkan
TBS-owskich o wyzszym standardzie niz komunalne.

Odzyskane w ten sposOb mieszkania gmina moze wykorzysta¢ jako mieszkania
socjalne, komunalne albo sprzedac. Przekazanie aportem do TBS-u mieszkan starych,
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wymagajacych duzych naktadow remontowych, daje mozliwos¢ uzyskania kredytu z
KFM na ich modernizacje.

TBS moze takze z powodzeniem petni¢ role administratora budynkéw mieszkalnych. Sg
w Polsce takie miasta (np. Radom, Szczecin), w ktérych catoscig spraw zwigzanych z
gospodarkg mieszkaniowg gminy zajmuje sie TBS.

Coraz wiecej samorzadow gminnych zdaje sobie sprawe z korzysci ptyngcych
z zatozenia Towarzystwa Budownictwa Spotecznego. Zaakceptowanie TBS, uznanie,
ze moze ono spetni¢ wiele pozytecznych funkcji w dziedzinie mieszkalnictwa wigze sie
z okreslonymi zobowigzaniami ze strony miasta. Warunkiem koniecznym jest bowiem
aktywne zaangazowanie witadz lokalnych w utworzenie Towarzystwa oraz wola
przeznaczenia $rodkow finansowych na realizowane przez TBS budownictwo
czynszowe.

W wielu miastach rajcowie zdajg sobie sprawe ,jak ciezkim kawatkiem chleba jest
budowanie mieszkan na wynajem, wiec wnosili i wnoszg w wianie Towarzystwu
zarzadzanie nieruchomosciami i administrowanie mieszkaniami. Wnoszg kapitat i grunty
aportem, przekazujg budynki komunalne. Takie pociagniecia podobajg sie Bankowi
Gospodarki Krajowej, ktory usilnie namawia i poszukuje sposobow jak najlepszego
zabezpieczenia udzielanych kredytow. Nie ma lepszego zabezpieczenia jak
zgromadzony kapitat i ustugi, jakimi jest state administrowanie i obrot
nieruchomosciami.

Towarzystwo Budownictwa Spotecznego posiadajgce odpowiednig organizacje
i wsparte finansowo przez KFM moze podjaé sie modernizacji zabudowy miasta.
TBS to nie tylko sposob na nowe budownictwo to przede wszystkim szansa na
rozpoczecie modernizacji starej zabudowy.
Najbardziej efektywna i racjonalna jest modernizacja wtasnych budynkdéw, co za tym
idzie nalezatoby wyposazy¢ aportem TBS w zasoby wtasne.
Utworzenie i wspieranie TBS przez miasto, uwazam za w petni uzasadnione.
Nalezy jeszcze raz podkresli¢, ze TBS stwarza miastu szanse na rozwigzanie istotnych
probleméw mieszkaniowych.

Z ekonomicznego punktu widzenia budowa mieszkan na wynajem w formule TBS
jest dla miasta najoszczedniejszg formg pomocy dla mieszkancéw w zaspokajaniu ich
potrzeb mieszkaniowych.

Program mieszkan na wynajem jest dobrym narzedziem stymulowania rozwoju
miasta.
We wszystkich krajach, w ktorych budowane sg spoteczne mieszkania czynszowe,
w jakiej$ mierze, cate spoteczenstwo partycypuje w kosztach budowy tych mieszkan,
stad wiasnie nazwa - spoteczne. Na ogét dostep do tych mieszkan majg jedynie ludzie,
ktérych dochody nie przekraczajg pewnego wyznaczonego poziomu. Mieszkania te sg
budowane i zarzadzane przez organizacje dziatajgce w formule bezzyskowej - non
profit,

Spoteczne mieszkania czynszowe stanowig wiekszosS¢ zasobow czynszowych

w Wielkiej Brytanii - 71% oraz w Holandii (68%), Szwec;ji (68%), Finlandii (56%) i Austrii
(51%).

113



Urzad Miasta Czeladz -Strategia Rozwoju Miasta Czeladz do roku 2015
Program nr 6: Mieszkanie

Od kilku lat - dzieki rozwigzaniom przyjetym w ustawie o niektorych formach

popierania budownictwa mieszkaniowego - budownictwo czynszowe moze rozwijac sie
i w Polsce.

Przyktad montazu finansowego budowy mieszkan na wynajem:

* preferencyjny kredyt z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego (maks. 70 % wartosci
przedsiewziecia inwestycyjnego),

*Srodki wtasne towarzystwa (min. ok. 30%), w tym:

dziatka budowlana wraz z uzbrojeniem,

dotacja z budzetu gminy,

partycypacja zaktadow pracy bgdz osob prawnych zainteresowanych uzyskaniem
mieszkan dla wskazanych przez siebie osob trzecich,

partycypacja wnoszona przez najemcow,

inne srodki wtasne towarzystwa
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4. ANALIZA SWOT

SWOT - jedna z najpopularniejszych heurystycznych technik analitycznych, stuzgca do
porzadkowania informacji. Bywa stosowana we wszystkich obszarach planowania
strategicznego jako uniwersalne narzedzie pierwszego etapu analizy strategicznej.

Zasady analizy SWOT

Technika analityczna SWOT polega na posegregowaniu posiadanej informacji o danej
sprawie na cztery grupy (cztery kategorie czynnikéw strategicznych):

e S (Strengths) — mocne strony: wszystko to co stanowi atut, przewage, zalete
analizowanego obiektu,

e W (Weaknesses) — stabe strony: wszystko to co stanowi stabos$é, bariere, wade
analizowanego obiektu,

e O (Opportunities) — szanse: wszystko to co stwarza dla analizowanego obiektu szanse
korzystnej zmiany,

e T (Threats) — zagrozenia: wszystko to co stwarza dla analizowanego obiektu
niebezpieczenstwo zmiany niekorzystnej.

Wreszcie - informacja, ktéra nie moze by¢ poprawnie zakwalifikowana do zadnej
z wymienionych grup, jest w dalszej analizie pomijana jako nieistotna strategicznie.

Informacja strategiczna, posegregowana wedtug opisanych kryteriow na cztery grupy,
jest nastepnie zapisywana w czterodzielnej macierzy strategicznej, w ktérej lewa potowa
zawiera dwie kategorie czynnikow pozytywnych a prawa - dwie kategorie czynnikow
negatywnych. Natomiast w piSmiennictwie istniejg co najmniej trzy wzajemnie wykluczajgce
sie ujecia, czym rézni sie gorna potowa macierzy od dolnej (a wiec mocne strony od szans,
a stabe strony od zagrozen).

e W niektorych wyktadniach mowi sie: mocne strony i stabe strony, to czynniki
wewnetrzne, szanse i zagrozenia — to czynniki zewnetrzne;

e W innej interpretacji: mocne strony i stabe strony to cechy stanu obecnego, a szanse
i zagrozenia, to spodziewane zjawiska przyszte.

o Wreszcie u niektorych autoréw: mocne strony i stabe strony to czynniki zalezne od
nas (te, na ktére mamy wptyw planistyczny i zarzadczy), a szanse i zagrozenia, to
czynniki obiektywne, na ktére nie mamy bezposredniego wptywu sprawczego.

Analiza SWOT daje wartosciowy rezultat analityczny przy zastosowaniu kazdego z trzech
wymienionych uje¢, pod warunkiem, ze jest ono stosowane konsekwentnie i Swiadomie.

W popularnych ujeciach mikroekonomicznych dwa pierwsze obszary odnoszg sie
najczesciej do srodowiska wewnetrznego natomiast dwa ostatnie odnoszg sie analogicznie
do Srodowiska zewnetrznego.

Jest to bardzo rozpowszechniony obecnie schemat analizy, ktéra czesto przybiera

bardzo powierzchowng postaé - wypisania przekonan autora nt. stabych/silnych oraz szans
i zagrozen - bez faktycznej analizy merytorycznej lub ilosciowej. Powszechnie stosowana
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przy planowaniu rozwoju regionalnego i lokalnego, (np. przy sporzadzaniu strategii gminy),
planowaniu przestrzennym i programowaniu urbanistycznym, (np. przy sporzadzaniu przez
gmine Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego).’

Niniejsza analiza przeprowadzona zostata w celu okreslenia priorytetow, kierunkéw
dalszego dziatania w gospodarowaniu zasobem mieszkaniowym Gminy Czeladz.

Kazda z 10 osob sktadajgcych sie na zespdt pracujacych nad niniejszg Strategig
Rozwoju Miasta Czeladz otrzymat do przyporzadkowania po 100 punktow do kazdej
z czterech kategorii ( MOCNE STRONY, SLABE STRONY, SZANSE i ZAGROZENIA).

Nastepnie punkty te zostaty rozdzielone wedtug uznania kazdego z cztonkéw zespotu na
szesc¢ podgrup znajdujgcych sie w poszczegolnych kategoriach.

Wyniki przydziatu punktéw przedstawione zostaty w tabeli nr 52 a pierwotny ukfad
analizy SWOT nad ktérym pracowano stanowi zatgcznik nr 1 do Strategii.

Wyniki tej analizy przedstawione zostaty w tabeli nr 53.

7 Zrodio: WIKIPEDIA
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Urzad Miasta Czeladz -Strategia Rozwoju Miasta Czeladz do roku 2015
Program nr 6: Mieszkanie

Wyniki SWOT
na podstawie przeprowadzonej analizy przez 10 osobowy zesp6t omawiajacy
materiaty do Programu MIESZKANIE.

Mocng strong gminy jest dysponowanie terenami pod budownictwo mieszkaniowe
o charakterze zorganizowanym jak i indywidualnym.
W odniesieniu do istniejacych zasobow mieszkaniowych atutem jest jego struktura
techniczna. Dominujg budynki srednie i mate budowane w latach 50-tych minionego
wieku z mieszkaniami o S$rednim metrazu. Nie posiadamy budynkéw budowanych
w technologii ,wielkiej ptyty” i wykonczonych acekolem.
Mocng strong jest przygotowanie organizacyjne obecnego administratora gminnego
zasobu mieszkaniowego.
W ocenie zespotu mniejsze znaczenie ma duzy udziat gminnego zasobu
mieszkaniowego w ogolnej liczbie lokali mieszkalnych na terenie Czeladzi.

Najstabszg strong sg zalegtosci remontowo- inwestycyjne ( m.in. niski stan
techniczny budynkoéw pokopalnianych i niewystarczajgca ilos¢ srodkow finansowych na
remonty i inwestycje ).

Stabg strong jest takze maty zaséb mieszkan o specjalnym przeznaczeniu oraz forma
prawna administratora ( zaktad budzetowy ).

Zespo6t uznat za mniej istotne zte zatozenia gospodarki mieszkaniowej ( dtuga lista
oczekujgcych, niska wycena wartosci lokali mieszkaniowych i wysoka bonifikata ) oraz
zta strukture wtasnosciowa.

Szansg gminy w realizacji programu uznano zagospodarowywanie terenow pod
budownictwo mieszkaniowe, aktywne gospodarowanie zasobem oraz mozliwosé
pozyskania funduszy zewnetrznych na remonty i inwestycje. Mniej istotnym wydaje sie
W ocenie zespotu pro- inwestycyjne nastawienie we wspolnotach i przejecie zasobdéw od
Spodtki Restrukturyzaciji Kopaln S.A.

Zagrozenia widoczne sg przede wszystkim we wzroscie ilosci wnioskow
0 odszkodowanie z tytutu niedostarczenia lokali socjalnych, zmniejszania sie zasobu
w wyniku narastajgcej presji na prywatyzacje lokali mieszkalnych i nieuregulowanej
struktury wiasnosciowo - terenowej. Mniej istotnym zagrozeniem jest ewentualne
tworzenie sie skupisk o niskich dochodach w gminnych zasobach mieszkaniowych oraz
populizm.
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5. ZALOZENIA PROGRAMU MIESZKANIE NA LATA
2008-2015

5.1. ZALOZENIA OGOLNE

Gmina ma ustawowy obowigzek tworzenia warunkéw dla zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych cztonkdbw wspdlnoty samorzadowej, w szczegdlnosci musi
zapewnia¢ mieszkania osobom, ktérych sytuacja finansowa nie pozwala na
zaspokojenie tych potrzeb we wtasnym zakresie.

Obowigzkiem gminy jest zapewnienie mieszkan socjalnych i pomieszczen
tymczasowych, gdyz nie wywigzanie sie z tego obowigzku moze narazic gmine na
ponoszenie znacznych kosztow. Ustawodawca nie wymaga, aby gmina posiadata inne
lokale, chociaz posiadanie lokali o wysokim czynszu jest ekonomicznie uzasadnione.

Mozliwosci podwyzszania stawki czynszu sg ustawowo ograniczone, ale w ramach
obowigzujgcych przepisbw nalezy dazy¢ do ich urealnienia. Nic ma Zzadnych
ograniczen aby w nowo budowanych budynkach ustala¢ stawke czynszu na
dowolnym poziomie, nawet wolnorynkowym.

Stawka czynszu musi by¢ dla gminnego zasobu okreslona wedtug jednolitych
zasad z uwzglednieniem min. czterech czynnikow (potozenie budynku, potozenie
lokalu w budynku, wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne
i instalacje oraz ich stan ogolny stan techniczny budynku).

Gmina ma obowigzek utrzymywac posiadane lokale i nieruchomosci w nalezytym
sianie technicznym, a jako czionek wspodlnot mieszkaniowych musi partycypowac
w kosztach utrzymania nieruchomosci wspaélnych.

Wobec ustawowego obowigzku wykonywania remontéw posiadanych budynkow
i lokali mieszkalnych - przy braku mozliwosci ustalenia czynszéw na poziomie
pozwalajgcym na ich finansowanie, nalezy przeanalizowac celowos¢
zintensyfikowania sprzedazy mieszkan.

Ustawodawca zezwala na stosowanie obnizek czynszéw najemcom o niskich
dochodach, nie dajgc jednak prawa podwyzszania czynszu tym, ktérych dochody sg
relatywnie nawet bardzo wysokie.

Zarzadzanie gminnym zasobem moze by¢ powierzone wytgcznie zarzadcom
licencjonowanym lub podmiotom w ktérych czynnosci zarzadzania wykonujg
wytgcznie zarzadcy licencjonowani. W przypadku gdyby wspélnoty, ktérych gmina
jest cztonkiem, chciaty powierzy¢ zarzadzanie nieruchomoscig wspolng wybranym
przez siebie podmiotom, nalezy zajmowac stanowisko zdecydowanie negatywne, jezeli
podmioty te bytyby nieprofesjonalne lub zarzadzanie miatoby by¢ powierzone osobom
nie posiadajgcym licencji zawodowej zarzgdcy nieruchomosci.

Gmina, jako cztonek wspodlnot mieszkaniowych, ma obowigzek wptaca¢ zaliczki na
koszty zarzadu nieruchomoscig wspdlng w uchwalonej przez wspoélnoty wysokosci.

W budzecie gminy nalezy przewidzie¢ srodki na ten cel.

Gminny zaklad budzetowy nie moze sSwiadczy¢ ustugi zarzadzania
nieruchomoscia wspdélna na rzecz wspoélnot mieszkaniowych.

Zadnie to nie zostato wymienione w katalogu zadan wiasnych gminy
a dodatkowo gmina nie spetnia ponizszych przestanek:
Zgodnie z Ustawg z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.
zarzadcg nieruchomos$ci jest osoba fizyczna posiadajgca licencje zawodowg
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a przedsiebiorcy mogg prowadzi¢ dziatalno§¢ w zakresie zarzgdzania
nieruchomosciami, jezeli czynnosci z tego zakresu bedg wykonywane przez
zarzadcow nieruchomosci.

Przy czym Ustawa z dnia 2 lipca 2004 r. o swobodzie dziatalnosci gospodarczej
mowi, ze Przedsiebiorcg w rozumieniu ustawy jest osoba fizyczna, osoba prawna
i jednostka organizacyjna niebedgca osobg prawna, ktérej odrebna ustawa przyznaje
zdolno$¢ prawng - wykonujgca we wilasnym imieniu dziatalno$¢ gospodarcza. Za
przedsiebiorcow uznaje sie takze wspodlnikow spoétki cywilnej w  zakresie
wykonywanej przez nich dziatalno$ci gospodarcze;.

Dziatalnoscig gospodarczg jest natomiast jest zarobkowa dziatalno$¢ wytworcza,
budowlana, handlowa, ustugowa oraz poszukiwanie, rozpoznawanie i wydobywanie
kopalin ze zi6z, a takze dziatalnos¢ zawodowa, wykonywana w sposéb
zorganizowany i ciggty.

Celem zwiekszenia przychodoéw z tytutu posiadania nieruchomosci oraz lokali
w nieruchomosciach w ktérych sg wspolnoty mieszkaniowe z udziatem gminy,
nalezy rozwazy¢ mozliwos¢ uzyskiwania dochodéw 2z wynajmu powierzchni
i pomieszczen ogolnego uzytku, a takze adaptacji pomieszczen niemieszkalnych
na lokale mieszkalne lub uzytkowe.

Gmina, jako cztonek wspolnot, powinna inicjowac dziatania (przygotowywac projekty
uchwat wspdlnot) zmierzajagce do tego celu.

Dazy¢ nalezy do sytuacji, w ktorej kazdy bedzie mieszkat w takim lokalu, na
jaki go staé, m.in. po przez wprowadzenie skutecznego systemu sktaniajgcego
najemcéw do zamiany lokali, takze na nalezgce do innych niz gmina wtascicieli.

Zasady sprzedazy mieszkan powinny uwzgledniaC stan techniczny ( wiek

budynku i wykonane remonty), potrzeby remontowe oraz koszty utrzymania
budynku i lokali, a takze mozliwe do osiggniecia przychody z najmu lokali.
Jesli nie jest mozliwe pokrywanie koniecznych kosztow wptywami z czynszu, to lokale
nalezy sprzedawac. Analogicznie - sprzedawanie lokali w budynkach, w ktorych
wplywy czynszowe przewyzszajg koszty (czyli dajg dochdd netto) jest sprzeczne
z interesem gminy.

Sprzedaz gminnych lokali, pozwalajgca jedynie na zaspokojenie doraznych
potrzeb gminy, jest ekonomicznie nieuzasadniona. System bonifikat stosowanych
przy zbywaniu gminnych mieszkan lokatorom powinien uwzglednia¢ efekty
ekonomiczne sprzedazy, tzn. bra¢ pod uwage mozliwe do uzyskania wplywy
czynszowe i przewidywane koszty utrzymania przeznaczonych do zbycia lokali.

Zawieranie umow najmu w nowo zbudowanych budynkach o podwyzszonym
standardzie z osobami zakwalifikowanymi do uzyskania mieszkania komunalnego
z racji niskich dochodéw jest absolutnie nieuzasadnione. Nowe mieszkania powinny
by¢ oferowane wylgcznie najemcom, ktérzy posiadajg dochody umozliwiajgce
utrzymanie tych lokali o wysokim standardzie i relatywnie wysokim czynszu,
a zajmowane mieszkania przekazg gminie.

Odzyskane mieszkania powinny by¢ przeznaczone dla osob, ktérych dochod
upowaznia do uzyskania umowy najmu mieszkania komunalnego.
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Majgc na uwadze powyzsze gtdwne zatozenia Programu Mieszkanie to:

e Stworzenie warunkéw do realizacji nowych osiedli (Dziekana IlIB, Wiosenna,
Mystowicka, Zarzecze, Rojca, Saturn) - naptyw nowych mieszkancéw,
Wydzielenie z terenéw przeznaczonych pod budownictwo zorganizowane
8 —10 dziatek gruntu przeznaczonych pod budownictwo indywidualne

z przeznaczaniem ich do sprzedazy w drodze przetargu.

Realizacja komunalnego budownictwa plombowego oraz socjalnego.
Rewitalizacja osiedli komunalnych ( Nowe Miasto),

Rewitalizacja osiedli pokopalnianych ( w tym tzw. Betony, ul. Kosciuszki, 3
Kwietnia, Francuska i Warszawska),

Modernizacja rozproszonych budynkéw komunalnych,

Wdrozenie Programu Rewitalizacji Obszaréw Miejskich,

Efektem realizacji Programu MIESZKANIE bedzie:

» zdecydowana poprawa komfortu zamieszkiwania i poprawa estetyki naszego
miasta,

» zachowanie zabytkowych uktadéw urbanistycznych robotniczych osiedli
mieszkaniowych,

» zwiekszenie liczby nowych mieszkan i doméw jednorodzinnych a tym samym
wzrost liczby mieszkancow,

» zmniejszenie emisji szkodliwych gazéw pochodzacych z palenisk domowych,
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Urzad Miasta Czeladz -Strategia Rozwoju Miasta Czeladz do roku 2015
Program nr 6: Mieszkanie

5.1.2. PROGNOZA DOT. STANU TECHNICZNEGO ZASOBU MIESZKANIOWEGO
GMINY

W celu poprawy standardow zamieszkiwania lokatorbw w budynkach
najstarszych wyposazonych w wyeksploatowane instalacg‘e I urzadzenia techniczne
oraz w mys$l Ustawy o gospodarce nieruchomosciami- Gmina zmierza¢ bedzie
przede wszystkim do:

zapewnienia bezpieczenstwa uzytkowania i wlasciwej eksploatacji nieruchomosci;

e zapewnienia wtasciwej gospodarki energetycznej w rozumieniu przepisow Prawa
energetycznego;

e utrzymania nieruchomos$ci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej
przeznaczeniem;

e uzasadnionego inwestowania w nieruchomo$ci tj. przeprowadzania za zgodag

pozostatych wtascicieli we wspdlnotach mieszkaniowych termomodernizacji

budynkéw ( w tym wymiana pokry¢ dachowych, wymiana stolarki okiennej) oraz

doprowadzenie do istniejgcych budynkdéw energii cieplnej i zatozenie instalaciji

centralnego ogrzewania z preferencjg zastosowania odnawialnych zrédet energii

— baterii stonecznych i pomp cieplnych.

W zwigzku z powyzszym w celu uzyskania zgody pozostatych wtascicieli Gmina
powinna stopniowo przedktada¢ na zebraniach wspodlnot mieszkaniowych projekty
uchwat w sprawie przyjecia planu inwestycyjnego zawierajgcego w/w zakres prac.

W nowo przejetych budynkach przeznaczonych na lokale socjalne konieczne
bedzie stwarzanie warunkow technicznych spetniajacych wymagania ustawowe.

Na ten cel korzysta¢ bedziemy z Funduszu Doptat finansowego wsparcia
podmiotom realizujgcym przedsiewziecia polegajace na tworzeniu zasobu lokali
socjalnych, mieszkan chronionych, a takze noclegowni i doméw dla bezdomnych®,
udzielanego przez Bank Gospodarstwa Krajowego

8 Dz. U. z 2004r., Nr 261. poz. 2603 z pézn. zmianami
® Ustawa z dnia 8 grudnia 2006 r. o finansowym wsparciu tworzenia lokali socjalnych, mieszkan chronionych,
noclegowni i doméw dla bezdomnych wraz z rozporzgdzeniem wykonawczym.
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Urzad Miasta Czeladz -Strategia Rozwoju Miasta Czeladz do roku 2015
Program nr 6: Mieszkanie

5.2.2. ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ ORAZ WARUNKI OBNIZANIA
CZYNSZU.

W zwigzku ze stopniowym podnoszeniem standardéw zamieszkiwania budynkéw
mieszkalnych tj. przeprowadzaniem termomodernizacji pojawia sie potrzeba
zréznicowania zarowno stawek czynszowych jak i kryteriow dochodowych przydziatu
mieszkan wprowadzajgc trzy kategorie lokali mieszkalnych:

1. Standardowe lokale komunalne.
2. Lokale komunalne o podwyzszonym standardzie, ktore spetniajg tgcznie
nastepujgce warunki:
- sg potozone w budynkach, ktére spetniajg normy termiczne;
- sg potozone w budynkach, ktére posiadajg ogrzewanie z dala czynne lub
inne zrédto pod warunkiem, ze bedzie ono jednolite dla catego budynku.
3. Lokale socjalne.

W tabeli nr 56 przeprowadzono symulacje wzrostu stawek czynszowych
w poszczegolnych kategoriach zasobu.

Przyjeto, ze dla lokali mieszkalnych o podwyzszonym standardzie stawka czynszowa
bedzie wyzsza od stawki dla standardowych lokali mieszkalnych o 0,5% stawki
odtworzeniowe;j

e W stosunku do standardowych lokali mieszkalnych przedstawiono symulacje
w dwoch wariantach:

- Wariant | zaktada osiggniecie do konca 2015r. 2,25% stawki odtworzeniowej
dla standardowych lokali mieszkalnych i odpowiednio 3,0% stawki
odtworzeniowej dla lokali mieszkalnych o podwyzszonym standardzie;

- Wariant Il zaktada osiagniecie do konnca 2015r. 3,0% stawki odtworzeniowej
dla standardowych lokali mieszkalnych i odpowiednio 3,5% stawki
odtworzeniowej dla lokali mieszkalnych o podwyzszonym standardzie;

Przy czym z punktu widzenia Gminy korzystniejszy jest wybor wariantu I, ktory
mozliwy bedzie do zrealizowania dopiero w przypadku poprawienia sytuacji
finansowej spoteczno$ci lokalnej dotyczacej w szczegdlnosci emerytow i rencistéw.

e W stosunku do lokali socjalnych zatozono osiggniecie 0,5% stawki
odtworzeniowej niezaleznie od wyboru wariantu co do lokali mieszkalnych.

Symulacje przeprowadzono przy zatozeniu obecnie obowigzujgcej stawki
odtworzeniowej w wysokosci 3 140,00zt
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Urzad Miasta Czeladz -Strategia Rozwoju Miasta Czeladz do roku 2015
Program nr 6: Mieszkanie

5.2.3. ZASADY PRZYDZIALU MIESZKAN.

W  zwigzku z podziatem lokali mieszkalnych na trzy kategorie
ponizej przedstawiono kryteria ich przydziatu, przyjmujac obowigzujace od dnia
1 stycznia 2008r. wynagrodzenie minimalne w wysokosci 1 126,00zt

1. Kryterium dochodowe przydziatu gminnych lokali mieszkalnych

e Kryterium dochodowe dla standardowych lokali mieszkalnych

Tabela nr 57 — Kryterium dochodowe przydziatu lokali mieszkalnych

DOCHOD NA OSOBE BRUTTO

GOSPODARSTWO JEDNOOSOBOWE

75% - 180% od 845,00 zi. do 2 026,80 z.

GOSPODARSTWO WIELOOSOBOWE
50% - 120%

od 563,00 zt. do 1 351,20 zt.

e Kryterium dochodowe dla lokali mieszkalnych o podwyzszonym standardzie
(w tym dla budynku przy ul. Szpitalnej 5)

Tabela nr 58 - Kryterium dochodowe przydziatu lokali mieszkalnych
o podwyzszonym standardzie

DOCHOD NA OSOBE BRUTTO

GOSPODARSTWO JEDNOOSOBOWE

100% - 180% od 1126,00zt |do 2026,80 zt

GOSPODARSTWO WIELOOSOBOWE

80% - 120% od 900,80 zti. do 1 351,20 zt.

e Kryterium dochodowe dla mieszkan socjalnych

Tabela nr 59 — Kryterium dochodowe przydziatu lokali socjalnych

DOCHOD NA OSOBE BRUTTO

GOSPODARSTXVO JEIZO)NOOSOBOWE od 0 7t do 845,00 zt
0% - 75%
GOSPODARSTWO WIELOOSOBOWE

0% - 50% od 0 z. do 563,00 z.
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Urzad Miasta Czeladz -Strategia Rozwoju Miasta Czeladz do roku 2015
Program nr 6: Mieszkanie

2. Kryterium metrazowe przydziatu gminnych lokali mieszkalnych

e Standardowe kryteria metrazowe dla lokali mieszkalnych:

- dla 1 osoby - minimum 15 m? powierzchni mieszkalne;j;
-dla 2 oséb - minimum 20 m? powierzchni mieszkalnej;
-dla 3 osdéb - minimum 25 m? powierzchni mieszkalnej;
- dla 4 os6b - minimum 30 m? powierzchni mieszkalne;j;
-dla 5 o0so6b - minimum 35 m? powierzchni mieszkalne;j;
-dla 6 osdéb - minimum 40 m? powierzchni mieszkalnej;

Przy czym praktyka Spotecznej Komisji Mieszkaniowej jest kwalifikowanie
gospodarstw domowych jedno, dwu i trzy-osobowych na Iokale mieszkalne
sktadajgce sie maksymalnie z jednego pokoju i kuchni.

Kryteria metrazowe jakie Gmina musi zapewni¢ dla lokali socjalnych sg okreslone
ustawowo, gdzie:
- w przypadku gospodarstwa wieloosobowego wymagane jest minimalnie 5m?
powierzchni mieszkalnej na osobe;
- w przypadku gospodarstwa jednoosobowego jest to minimalnie 10m?
powierzchni mieszkalne;.

3. Podstawowe kryteria przydzialu lokali mieszkalnych potozonych
w budynku przy ul. Szpitalnej 5:

e Dotychczasowi najemcy lokali mieszkalnych stanowigcych wtasnos¢ Gminy
Czeladz, a w tym najemcy domkow finskich przeznaczonych do wyburzenia oraz
najemcy lokali mieszkalnych w placéwkach oswiatowych, spetniajacy tacznie dwa
ponizsze warunki:

- zdajacy w zamian dotychczas zajmowany lokal mieszkalny;

- bedacy w wieku emerytalnym i posiadajgcy orzeczony co najmniej
umiarkowany stopien niepetnosprawnosci lub nie bedacy w wieku
emerytalnym ale posiadajgcy orzeczony znaczny stopien niepetnosprawnosci.

e W przypadkach szczegdlnie uzasadnionych Burmistrz po zasiegnieciu opinii
Spotecznej Komisji Mieszkaniowej moze przyznaC lokal mieszkalny osobie
lub osobom nie spetniajgcym powyzszych kryteridw.
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Urzad Miasta Czeladz -Strategia Rozwoju Miasta Czeladz do roku 2015
Program nr 6: Mieszkanie

4. Podstawowe kryteria przydzialu lokali mieszkalnych potozonych
w ,,domu samotneqgo rodzica” tj. w budynku przy ul. Szpitalnej 5b:

e Osoby zamieszkujgce na terenie Czeladzi ;

e Osoby samotnie wychowujgce dziecko, przy czym w chwili zameldowania osoba
wychowujaca dziecko nie moze mie¢ wiecej niz 35 lat a dziecko przez nig
wychowywane nie moze mie¢ wiecej niz 6 lat;

e Osoby niepetnosprawne z orzeczonym znacznym stopniem niepetnosprawnosci;

o Maksymalny okres zamieszkiwania nie moze by¢ dtuzszy niz trzy lata.

e W przypadkach szczegdlnie uzasadnionych Burmistrz po zasiegnieciu opinii
Spotecznej Komisji Mieszkaniowej moze przyznaC lokal mieszkalny osobie
lub osobom nie spetniajagcym powyzszych kryteridw.

5. Podstawowe kryteria przydziatu lokali mieszkalnych przeznaczonych
dla mtodych matzenstw:

Przynajmniej jedno ze wspotmatzonkéw zamieszkuje na terenie Czeladzi ;

Osoby bedace w wieku do 35 lat;

Maksymalny okres zamieszkiwania nie moze by¢ dtuzszy niz trzy lata.

W przypadkach szczegdlnie uzasadnionych Burmistrz po zasiegnieciu opinii
Spotecznej Komisji Mieszkaniowej moze przyzna¢ lokal mieszkalny osobie
lub osobom nie spetniajagcym powyzszych kryteriow.

W przypadku $mierci dotychczasowego najemcy lokalu mieszkalnego z zasobu
Gminy nalezy dazy¢ do wprowadzenia w standardowych lokalach mieszkalnych
mozliwosci pierwszenstwa w zawarciu umowy najmu przez zameldowane dzieci
i wnuki stale opiekujace sie dziadkami.

Pozwolito by to na zmniejszenie presji na prywatyzacje lokali mieszkalnych oraz
na zwiekszenie sktonnosci mieszkancéw do inwestowania w lokal mieszkalny
we wilasnym zakresie.

6. Do 31 grudnia 2015 roku gmina ma obowigzek zabezpieczenia lokalu
zamiennego najemcy mieszkania znajdujacego sie w chwili przydziatu
w budynku bedacym w zarzadzie przymusowym w razie wypowiedzenia
tego najmu przez obecnego wiasciciela, o ile najemca spetnia¢ bedzie
wymagane kryteria najmu mieszkania w zasobie gminy.
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5.2.4. SPOSOBY | ZASADY ZARZADZANIA LOKALAMI | BUDYNKAMI
WCHODZACYMI W SKLAD MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY ORAZ
PRZEWIDYWANE ZMIANY w ZAKRESIE ZARZADZANIA
MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY NA KOLEJNE LATA.

W miejsce dotychczasowego Zaktadu Budynkéw Komunalnych utworzy¢:

1. Towarzystwo Budownictwa Spotecznego — Gminna Spétka z o0.0., ktorej
przedmiotem dziatania bedzie przede wszystkim:

e Zarzadzanie wspolnotami
e Rewitalizacja gminnych budynkoéw mieszkalnych;
¢ Inwestycje ( w tym budownictwo plombowe).

2. Jednostke budzetowa

e Administrujgcg mieniem gminy a w tym obiektami uzytecznosci publiczne;j ;
e Realizujgca inwestycje miejskie;
¢ Realizujgcag drobne prace konserwacyjne i porzgdkowe.

3. Gminng Spoétke SATURN, ktére przedmiotem dziatania  bedzie
zagospodarowanie i sprzedaz terendéw przeznaczonych pod budowe osiedli
mieszkalnych oraz transfer uzyskanych z tego tytutu srodkéw finansowych na
rewitalizacje Kopalni SATURN.

4. Polityke lokalowa wigczy¢ do zakresu dziatania Miejskiego Osrodka Pomocy
Spotecznej lub jednostki budzetowej wymienionej w punkcie 2.

5. Nadzér nad udziatem Gminy Czeladz we wspédlnotach mieszkaniowych
powierzy¢ Wydziatowi Gospodarki Nieruchomosciami Urzedu Miasta Czeladz.
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5.2.5. OPIS INNYCH DZIALAN MAJACYCH NA CELU POPRAWE
WYKORZYSTANIA I RACJONALIZACJE GOSPODAROWANIA
MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY.

1. W zasobie gminnym nalezy wyznaczy¢ lokale mieszkalne niezbedne dla zamian
lokali zwigzanych z remontami budynkéw i lokali.

Powyzsze stanowi¢ moze podstawe do wypowiadania umoéw najmu

z zachowaniem szeSciomiesiecznego terminu wypowiedzenia pod warunkiem
jednoczesnego zaoferowania wynajecia w tej samej miejscowosci innego lokalu,
spetniajgcego wymagania co najmniej takie same, jakie powinien spetniaC lokal
zamienny. Wysoko$¢ czynszu i optat w lokalu zamiennym musi uwzgledniaé
stosunek powierzchni i wyposazenia lokalu zamiennego do lokalu zwalnianego.
Przy czym jezeli najemcy przystuguje pierwszenstwo w nabyciu zajmowanego lokalu
wchodzgcego w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, przepis ten stosuje sie pod
warunkiem, ze najemcy temu zaoferowano wcze$niej nabycie tego lokalu, a najemca
nie skorzystat z przystugujgcego mu pierwszenstwa w jego nabyciu.

2. W zasobie gminnym nalezy wyznaczy¢ lokale interwencyjne na wypadek
wypadkéw losowych.

3. W celu zminimalizowania ilosci wnioskédw o lokale socjalne oraz wysokosci
wnioskowanych odszkodowan z tytutu niedostarczenia lokali socjalnych celowe jest:

- zasiedlanie wolnych lokali socjalnych w pierwszej kolejnosci osobami
zamieszkatymi dotychczas u innych dysponentow lokali mieszkalnych a w stosunku
do ktérych sad wydat wyrok eksmisyjny wraz z prawem do lokalu socjalnego.

Przy czym dotyczy to przede wszystkim tych wnioskow o lokal socjalny w stosunku
do ktoérych dysponent dotychczasowego lokalu mieszkalnego wystgpit do Gminy
Czeladz o odszkodowanie z tytutu niedostarczenia lokalu socjalnego.

- zasiedlanie wolnych standardowych lokali mieszkalnych w standardowych
budynkach mieszkalnych osobami dotychczas zamieszkatymi w zasobach
spoétdzielczych a posiadajgcymi wyroki sgdowe orzekajgce o eksmisji i przyznajace
im prawo do lokalu socjalnego.

4. W stosunku do przejetych od Zaktadu Ptytek ,J6zeféw” oraz przejmowanych
od SRK S.A. ,$ladowych” udziatbw we wspodlnotach mieszkaniowych zastosowac
procedure sprzedazy tych lokali:

- na rzecz dotychczasowych najemcow;

- w trybie przetargowym - w przypadku rezygnacji najemcy z pierwszenstwa
w nabyciu tego lokalu, wskazujac mu jednoczes$nie inny lokal z zasobu
komunalnego o podobnym standardzie i parametrach powierzchniowych.
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5.3. ZADANIA INWESTYCYJNE

Gmina jest dominujgcym wiascicielem duzego osiedla z lat piecdziesigtych
i szescdziesigtych w centrum miasta (Os. Nowe Miasto).

Od dluzszego czasu, wspolnie z Przedsiebiorstwem Energetyki Cieplnej
w Dabrowie Gorniczej, przygotowujemy sie do gruntownej termomodernizacji catego
osiedla.

W zasadzie projekt zostat juz czesciowo realizowany, ale na skutek ograniczenia
przez Ministra Srodowiska emisji do atmosfery dwutlenku wegla o 36% na dzien
dzisiejszy brak jest mozliwos$ci jego kontynuowania.

Projekt zaktadat wykonanie magistrali cieptowniczej taczacej wezet w ul. Mystowickiej
z wymiennikownig przy ul. Ogrodowej oraz rozprowadzenie sieci rozdzielcze;j.

Od tego momentu cata sie¢ byta by spdjna i nie byto by juz probleméw z okresowymi
zaktéceniami w dostawach ciepta. Przy realizacji projektu mogty by zostaé
postawione do naszej dyspozycji srodki z Unii Europejskiej umozliwiajgce
kompleksowg realizacje zadania.

Celem tego projektu byta termomodernizacja wraz z likwidacjg niskiej emisji
(ucieptownienie) catego osiedla i tym samym znaczace podwyzszenie komfortu
zamieszkiwania.

Warunkiem powodzenia catego przedsiewziecia jest akceptacja Programu
w ramach Funduszu Spojnosci, zgoda wspoélnot mieszkaniowych oraz zwiekszenie
limitu emisji CO2dla EC Bedzin

Gmina jest wtasnie w trakcie przejmowania czesci mieszkan bedacych wiasnoscig
Spotki Restrukturyzacji Kopaln S.A. w Katowicach. Sg to najczesciej stare budynki
0 nienajlepszym, czy wrecz ztym stanie technicznym. Budynki te bedg poddawane
kompleksowym remontom, a dwa osiedla (przy ul. Kosciuszki, Francuskiej,
Warszawskiej i 3 Kwietnia oraz ul. Betonowej) beda potraktowane w sposéb
szczegolny. Z jednej strony przywrocona zostanie im dawna sSwietnosc, a z drugiej
podniesiony zostanie standard mieszkan. Za kilka lat stang sie wizytowkag naszego
miasta i obiektem pozgdania mieszkancéw innych miast. Budynki komunalne
w zabudowie rozproszonej bedg modernizowane systematycznie. Nalezy tez dodac,
ze zakres remontow obejmowacC bedzie réwniez uporzadkowanie terendw
przylegtych (place zabaw, zielen, boiska srodowiskowe, mata architektura).

Oczywiscie realizacja tak ambitnego planu nie jest pozbawiona zagrozen.
Poniewaz wiekszos¢ budynkoéw jest wiasnoscig wspolnot mieszkaniowych, przy
uruchamianiu kazdego zadania konieczna bedzie ich zgoda. Z dotychczasowych
doswiadczen wynika, ze czasami jest to bardzo trudne. Witascicieli mieszkan gmina
bedzie wspomaga¢ poprzez Mieszkaniowy Fundusz Gwarancji Kredytowych
wspolnie z Agencjg Rozwoju Lokalnego lub inng podobng instytucja.

Poza projektami rewitalizacyjnymi gmina zaangazuje sie w budownictwo
plombowe. W najblizszej przysziosci bedg realizowane budynki mieszkalne
wkomponowane w istniejgca zabudowe. Bedg to nieduze mieszkania
z przeznaczeniem dla ludzi mtodych. Systematycznie likwidowane bedg bariery
architektoniczne dla osob starszych i niepetnosprawnych.

Réwnolegle do projektu, realizowanego w imieniu gminy przez Zaktad Budynkow
Komunalnych lub jego nastepcow prawnych, samorzad miasta wspiera¢ bedzie
dziatania modernizacyjne podejmowane przez innych administratoréw: Czeladzkg
Spotdzielnie Mieszkaniowa, Spotdzielnie Mieszkaniowg SATURN, SKARBEK oraz
zarzadcéw wspodlnot mieszkaniowych.
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5.3.1.

ZRODLA

W KOLEJNYCH LATACH

FINANSOWANIA

e Wplywy z czynszow z lokali mieszkalnych

e Wptywy z czynszow z lokali socjalnych

o Wpltywy z czynszéw z lokali uzytkowych

GOSPODARKI

MIESZKANIOWEJ

« Srodki wlasne TBS, pozyskane z Krajowego Funduszu Mieszkalnictwa i inne

e Przychody z zarzgdzania wspolnotami mieszkaniowymi

e Budzet Miasta

e WFOSIGW

5.3.2. WYSOKOSC WYDATKOW W KOLEJNYCH LATACH Z PODZIALEM NA
WYDATKI INWESTYCYJNE | REMONTOWE.

Potrzeby remontowe i inwestycyjne z podziatem na poszczegdlne budynki zostaty
szczegotowo opisane w rozdziale 1.6 Programu Mieszkanie.

W ponizszej tabeli przedstawiono natomiast planowane, szacunkowe wydatki na
realizacje tych potrzeb w rozbiciu na poszczegdlne lata.

Tabela nr 60 — Planowane wydatki inwestycyjne i remontowe w latach

2008 - 2015
ROK WYDATKI WYDATKI LACZNE WYDATKI
INWESTYCYJNE REMONTOWE NA INWESTYCJE
(ZGODNIE Z WPI) | REMONTY
2008 721 000 2 000 000 2721000
2009 4 120 000 2500 000 6 620 000
2010 3 090 000 3 000 000 6 090 000
2011 3590 000 3 500 000 7 090 000
2012 4 090 000 4 000 000 8 090 000
2013 4 590 000 4 500 000 9 090 000
2014 5090 000 5 000 000 10 090 000
2015 5590 000 5500 000 11 090 000
SUMA 30 881 000 30 000 00 50 881 000
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5.3.3. TERENY BUDOWNICTWA MIESZKANIOWEGO

Czeladz posiada bardzo atrakcyjne tereny przeznaczone pod budownictwo
mieszkaniowe. Czes¢ z nich zostanie w najblizszych latach zagospodarowane.
Dotyczy to gtownie przysztych osiedli przy ulicach: Dziekana I1lIB, Wiosennej,
Mystowickiej, Bedzinskiej (tzw. Rojca) oraz terenéw Saturna i za osiedlem
Pitsudskiego (Zarzecze). Osiedla te bedg realizowane przy minimalnym wspoétudziale
miasta. Nasza pomoc ukierunkowana zostanie na dziatania organizacyjno-prawne.

Dziekana lll B ( k.m. 59 ).

( LOKALIZACJA NR 1)

Potozenie: obszar potozony pomiedzy ulicami: Spacerowa, Wyspianskiego

i Orzeszkowe;j.

Wielkos¢ terenu: ok. 4,8945 ha.

Wiasciciel: Gmina Czeladz.

Przeznaczenie w planie zagospodarowania ( Uchwata Nr VI1/66/2007 Rady
Miejskiej w Czeladzi w sprawie uchwalenia zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego osiedla ,Dziekana Ill w Czeladzi z dnia 8
maja 2007r.):

Podstawowe: zabudowa mieszkaniowa jedno i wielorodzinna, wolno stojgca lub

szeregowa ( MNZ ).

Uzupetniajace i dopuszczalne: garaze, ogrodzenia, urzadzenia infrastruktury

technicznej i komunikacyjnej niezbedne dla obstugi terendw mieszkaniowych.

Oczekiwany sposob zagospodarowania: budownictwo zorganizowane,

uzbrojenie i sprzedaz lub aport do spofki.

Uzbrojenie:

e Zaopatrzenie w wode z miejskiej sieci wodociggowej po przebudowie
wodociggu w ulicy Orzeszkowej i bocznej Sienkiewicza.

e Odprowadzenie sciekow kanalizacjg rozdzielczg do istniejgcej oczyszczalni
Sciekow ,Radocha” lub do oczyszczalni sciekéw ,,Centrum”.

« Scieki z kanalizacji sanitarnej nalezy odprowadzié do studzienek na
istniejgcych kanatach w rejonie ul. Orzeszkowej, a $cieki deszczowe do
studzienek na kanatach w rejonie ulic: Orzeszkowej, bocznej Sienkiewicza i
Wyspianskiego.

e Zaopatrzenie w energie elektryczng z istniejgcej sieci elektroenergetycznej;
dla zapewnienia wymaganej mocy konieczna jest budowa stacji
transformatorowej po uzgodnieniu z BZE w Bedzinie.

e Zaopatrzenie w gaz z istniejgcego przewodu niskopreznego od strony ulicy
Sienkiewicza i Orzeszkowej.

e Zaopatrzenie w ciepto z istniejgcej sieci cieptowniczej od strony ulicy
Spacerowej i Wyspianskiego.

e Przylgcze telefoniczne: istnieje mozliwos¢ podtaczenia; koniecznosé
uzgodnienia z Telekomunikacjg S.A. lub Netia.

7. Szacunkowy koszt realizacji infrastruktury technicznej zawartych a) i c) wraz

z przygotowaniem gruntu: 285 553 zt.

Koszt uzbrojenia tego terenu wg WPI: 1 500 000 zt.
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Wiosenna ( k.m. 54 ).
(LOKALIZACJA NRI)

Potozenie: obszar potozony miedzy ulicami: Wiosenng, Wiejskg, Robotnicza.

Wielkos¢ terenu: ok. 4,5181 ha.

Wiasciciel: Gmina Czeladz.

Przeznaczenie w planie zagospodarowania ( Uchwata Nr XXIX/358/2007 Rady

Miejskiej w Czeladzi w sprawie miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego miasta Czeladz, ul. Wiosenna z dnia 27 grudnia 2007r.):

tereny rozwoju zabudowy mieszkaniowej zorganizowanej na zasadzie

indywidualnej dziatalnosci inwestycyjnej ( zabudowa rezydencjonalna)

z uwzglednieniem zabudowy istniejacej ( MNZ ).

5. Oczekiwany sposob zagospodarowania: uzbrojenie i sprzedaz lub aport do spétki
Tereny wymagajgce scalen i podziatéw nieruchomosci.

6. Odlegtos¢ od drog gtéwnych:

Nr 86: ok. 2000 m,

Nr 94: ok. 1000 m.

Uzbrojenie:

Przytacze wodne: z wodociggu przebiegajgcego wzdtuz ulicy Wiejskiej, zgodnie

z warunkami podanymi przez Zakfad Inzynierii Komunalnej, ul. Wojkowicka 2,

Czeladz.

9. Przytacze kanalizacji sanitarnej i deszczowej: z kanalizacji w ul. Wiejskiej,
zgodnie z uzgodnieniem w GBS Polska Sp. z 0.0. w Warszawie, ul. Postepu 16a i
warunkami podanymi przez Zaktad Inzynierii Komunalnej, ul. Wojkowicka 2,
Czeladz.

10. Przytacze gazowe: istnieje mozliwos¢ poditgczenia gazociagu sredniopreznego
o $r. 300 w rejonie drogi Nr 86.

11.Przytacze energetyczne: po uzgodnieniu warunkow z Rejonem Energetycznym
w Bedzinie.

12.Zaopatrzenie w ciepto: zasilanie z sieci cieptowniczej PEC w Dabrowie Goérniczej
na warunkach okreslonych przez administratora sieci lub indywidualne i zbiorowe
zrédta zaopatrzenia w ciepto, zasilane paliwem: gazowym, energig elektryczna,
olejem opatowym o niskiej zawarto$ci siarki i innymi czynnikami grzewczymi
zgodnymi z obowigzujgcymi przepisami.

13. Przytacze telefoniczne: istnieje mozliwos¢ podtgczenia; koniecznos$¢ uzgodnienia
z Telekomunikacjg S.A. lub Netia.

14.Koszt uzbrojenia tego terenu wg WPI: 1 500 000 zt.
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Mystowicka ( k.m. 22, 24, 27 ).
( LOKALIZACJA NR 1II)

. Potozenie: obszar potozony wzdtuz ulicy Mystowickiej, od pdtnocy ograniczony

daw. torowiskiem (projektowana droga KDZ), od zachodu dziatkami: 333 i 334 i od
wschodu dziatkg nr 190.

. Wielko$¢ terenu: ok. 11,4467 ha.
. Witasciciel: Gmina Czeladz: ok. 9,7119 ha, wiasnos$¢ prywatna: ok. 1,7348 ha

( wtym dz. 194, k.m. 27: 0,0374 ha, dz. 38, 70, 76, k.m. 24: ok. 0,2990 ha,
dz. 342, k.m. 22: 0,1374 ha - wiasciciel nieustalony ).

. Przeznaczenie w planie zagospodarowania ( Uchwata Nr XXIX/359/2007 Rady

Miejskiej w Czeladzi w sprawie miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego miasta Czeladz, ul. Mystowicka z dnia 13 grudnia 2007r.):

Podstawowe: pod zabudowe mieszkaniowg jednorodzinng zorganizowang

w uktadzie wolno stojacym i blizniaczym ( MNZ )

Uzupetniajgce:

- pod ustugi nieucigzliwe wydzielone w czesci parterowej budynku

mieszkaniowego, z wykluczeniem: ustug zwigzanych ze sktadowaniem odpadow,

handlu hurtowego oraz warsztatow i myjni samochodowych,

- pod obiekty i budynki gospodarcze,

- pod obiekty matej architektury,

- pod ulice dojazdowe, miejsca postojowe i garaze, przewidziane do obstugi
terendow MNz,

- pod sieci i urzadzenia infrastruktury technicznej,

- pod zielen urzadzona.

. Oczekiwany sposob zagospodarowania: uzbrojenie i sprzedaz lub aport do spétki,

Tereny wymagajgce scalen i podziatéw nieruchomosci.

. Uzbrojenie:

Przytacze wodne: z istniejgcej i projektowanej sieci wodociggowej, na warunkach
okreslonych przez administratora sieci, w oparciu o ujecia wody zlokalizowane
poza obszarem planu.

Przytacze kanalizacji sanitarnej i deszczowej: wymagana jest budowa kanalizaciji
sanitarnej i pompowni kanatowych sciekéw bytowych stosownie do potrzeb, na
terenach drég publicznych i wewnetrznych oraz wiasnych inwestorow.

Przytacze gazowe: konieczna jest budowa sieci gazowej.

Przytacze energetyczne: konieczna jest budowa stacji transformatorowych oraz
rozbudowa i modernizacja sieci rozdzielczej sredniego i niskiego napiecia
stosownie do potrzeb, w wyniku realizacji umoéw przytgczeniowych, budowa stacji
transformatorowych w  wykonaniu  wnetrzowym oraz budowa sieci
elektroenergetycznej Sredniego i niskiego napiecia w wykonaniu kablowym.
Zaopatrzenie w ciepto: zasilanie z sieci cieptowniczej PEC w Dabrowie Gorniczej
na warunkach okreslonych przez administratora sieci lub indywidualne i zbiorowe
zrodta zaopatrzenia w ciepto, zasilane paliwem: gazowym, energig elektryczna,
olejem opatowym o niskiej zawartosci siarki i innymi czynnikami grzewczymi
zgodnymi z obowigzujgcymi przepisami.

Przytacze telefoniczne: istnieje mozliwos¢ podtgczenia; konieczno$¢ uzgodnienia
z Telekomunikacjg S.A. lub Netia.

. Szacunkowy koszt uzbrojenia tego terenu wg WPI: 3 000 000 zt.
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Rojca (k.m. 5,7,10).
( LOKALIZACJANRIIV)

. Potozenie: obszar potozony miedzy ulicg Bedzinska, nasypem kolejowym

( daw. torowisko), ul. Grodziecka i granicg miasta od potnocy.

. Wielkoé¢ terenu: ogotem ok. 41,9 ha.
. Wiasciciel: Gmina Czeladz: ok. 30,5 ha., Wiasnos¢ Prywatna: ok. 10,0 ha.,

Agencja Witasnosci Rolnej Skarbu Panstwa: ok. 1,3 ha., Skarb Panstwa: 0,1 ha.

. Przeznaczenie w planie zagospodarowania: wg Studium Uwarunkowan

i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego tereny rozwoju zabudowy
mieszkaniowej niskiej indywidualnej ( MNI ).

. Oczekiwany sposob zagospodarowania: uzbrojenie i sprzedaz lub aport do spétki,

Tereny wymagajgce scalen i podziatéw nieruchomosci.

. Odlegtos¢ od drég gtéwnych:

7. droga DK 86 — OK. 2 km,
8. przy drodze Nr 94 ( ul. Bedzinska );

. Uzbrojenie: teren nieuzbrojony;
. Szacunkowy koszt uzbrojenia: 12 000 000 zt

Teren potozony nad ul. Rolnicza (k.m. 2i15).
( LOKALIZACJANR V)

Potozenie: Teren potozony na poétnoc od ulicy Rolniczej w wiekszosci ( 22,7896
ha ) po wschodniej stronie ulicy Przetajskiej i jej przedtuzenia w droge polna.
Po zachodniej stronie drogi polnej teren o obszarze ok. 6,6896 ha.

. Wielkos¢: ok. 29,4792 ha.
. Wihasciciel: Gmina Czeladz: ok. 25,0651 ha, Agencja Witasnosci Rolnej Skarbu

Panstwa: ok. 1,4875 ha, wtasno$¢ prywatna: ok. 2,9266 ha ( w tym dz.70, k.m. 2
o pow. ok.0,3118 ,ha i dz. nr 38, km. 2 o pow. ok. 0,1851 ha — wiasciciel
nieustalony. )

. Przeznaczenie w planie zagospodarowania: wg Studium Uwarunkowan

i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego:

a. teren po zachodniej stronie drogi polnej: tereny rozwoju zabudowy
mieszkaniowej o niskiej intensywnosci o charakterze indywidualnym ( MNI )

b. teren po wschodnigj stronie drogi polnej: tereny rozwoju zabudowy
mieszkaniowej o niskiej intensywnosci o charakterze zorganizowanym.( MNZ )
Tereny te wymagajg dokonania scalen i podziatéw nieruchomosci. Na tym
obszarze wystepujg duze kompleksy dziatek gminnych nielicznie poprzedzielane
waskimi dziatkami prywatnymi i dziatkami o wiascicielu nieustalonym.
Oczekiwany sposdb zagospodarowania: uzbrojenie i sprzedaz lub aport do spoiki,
Dla pkt. b - Tereny wymagajgce scalen i podziatdw nieruchomosci

Uzbrojenie:

a. teren stabo uzbrojony

b. przebiegajg dwa gazociagi (400, 500)

C. Z uwagi na istniejgce zabudowania, dostepnosc¢ wody i energii elektryczne;j

d. brak cieptociggu i kanalizaciji

139



WN -~

W N

Urzad Miasta Czeladz -Strategia Rozwoju Miasta Czeladz do roku 2015
Program nr 6: Mieszkanie

Teren przy ul. Rolniczej ( k.m. 3b, 4b ).
( LOKALIZACJA NR VI)

. Potozenie: Teren potozony miedzy ulicami Rolniczg i Chmielna.
. Wielkos¢: ok. 16,3741 ha.
. Wiasciciel: Gmina Czeladz: ok. ok. 10,2287 ha, Skarb Panstwa: ok. 3,033 ha,

wiasnos¢ prywatna: ok. 3,1124 ha ( w tym dz. nr 110/2, k.m. 3: 0,1421 ha,
dz. nr109/2i127/2, k.m. 4: 0,3072 ha - wiasciciel nieustalony ).

. Przeznaczenie w planie zagospodarowania: wg Studium Uwarunkowan

i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego: teren rozwoju
zabudowy mieszkaniowej o niskiej intensywnosci o charakterze
indywidualnym ( MNI ).

Tereny te wymagajg wykonania scalen i podziatéw nieruchomosci.

. Oczekiwany sposob zagospodarowania: uzbrojenie i sprzedaz lub aport do spétki,

Tereny wymagajace scalen i podziatéw nieruchomosci

. Uzbrojenie:

a. przez dziatki gminy przebiegajg dwa gazociagi (400 i 500)
b. woda i energia elektryczna w ul. Wspdlnej i w ul. Rolniczej

Teren potozony przy ul. Chmielnej i Przelajskiej ( k.m. 14, 13a).
( LOKALIZACJA NR VII)

. Potozenie: Teren potozony miedzy ulicami Chmielng, Przetajska i sladem kolejki

piaskowe;j.

. Wielkos$¢: ok. 14,33 ha.
. Wiasciciel: Gmina Czeladz: ok. 8,96 ha, wtasnosc¢ prywatna: ok. 5,37 ha ( w tym

dz. nr67/1i1, k.m. 14: 0,4062 ha, dz. nr 12/3, 20/2, 32/1, k.m. 13a: 0,2369 ha -
wiasciciel nieustalony ).

. Przeznaczenie w planie zagospodarowania: wg Studium Uwarunkowan

i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego: teren rozwoju
zabudowy mieszkaniowej o niskiej intensywnosci o charakterze
indywidualnym ( MNI ).

Tereny te wymagajg wykonania scalen i podziatow nieruchomosci

. Oczekiwany sposob zagospodarowania: uzbrojenie i sprzedaz lub aport do spétki,

Tereny wymagajgce scalen i podziatdw nieruchomosci.

. Uzbrojenie:

a. dostepnos¢ sieci wodociggowej i elektrycznej od ul. Zielonej lub Przefajskiej,
b. dostepnosc¢ sieci gazowe;.
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Teren potozony przy ul. Saturnowskiej ( k.m. 42b, 43b ).
( LOKALIZACJA NR VIII)

. Potozenie: Teren potozony wzdtuz ulicy Saturnowskiej od strony cmentarza

w kierunku ulicy Katowickiej na odcinku ok. 350 m.

. Wielkos¢: ok. 11 ha.
. Wiasciciel: Gmina Czeladz: ok. 9 ha, wtasciciel nieustalony: ok. 2 ha.
. Przeznaczenie w planie zagospodarowania: wg Studium Uwarunkowan i

Kierunkdéw Zagospodarowania Przestrzennego: teren rozwoju zabudowy
mieszkaniowej o niskiej intensywnosci o charakterze zorganizowanym ( MNZ ).

. Oczekiwany sposéb zagospodarowania: uzbrojenie i sprzedaz lub aport do spétki.
. Uzbrojenie:

a. wodociag, energia elektryczna, kanalizacja, telekomunikacja

w ul. Saturnowskiej,

b. cieptocigg biegnie wzdtuz ul. Saturnowskiej,

c. w poblizu przebiega gazociag (150), ktory przecina ul. Saturnowskg

Teren potozony w okolicy kopalni Saturn ( k.m. 41).
( LOKALIZACJA NR IX)

. Potozenie: Teren potozony na potudnie od ulicy Dehneléw na obszarze bytej

kopalni SATURN az do trenéw zielonych.

. Wielko$¢: ok. 10,1 ha.
. Wiasciciel: Gmina Czeladz: ok 9,5 ha, Skarb Panstwa: ok. 0,6 ha.
. Przeznaczenie w planie zagospodarowania: wg Studium Uwarunkowan

i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego: teren rozwoju zabudowy
mieszkaniowej o niskiej intensywnosci o charakterze indywidualnym ( MNI ).

. Oczekiwany sposéb zagospodarowania: uzbrojenie i sprzedaz lub aport do spotki
. Uzbrojenie:

- teren nieuzbrojony

Teren potozony w okolicy ulicy Szyb Jana ( k.m. 34, 39, 40 ).
( LOKALIZACJA NR X))

. Potozenie: Teren ograniczony od zachodu i pétnocy ulicg Szyb Jana, od wschodu

terenami przemystowymi, od potudnia terenami zielonymi.

. Wielkos¢: ok. 23,5 ha.
. Wiasciciel: Zdecydowanie przewaza wtasnos¢ prywatna.
. Przeznaczenie w planie zagospodarowania : wg Studium Uwarunkowan i

Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego: teren rozwoju zabudowy
mieszkaniowej o niskiej intensywnosci o charakterze indywidualnym ( MNI ).

. Oczekiwany sposob zagospodarowania: uzbrojenie i sprzedaz lub aport do spotki

Tereny wymagajace scalen i podziatéw nieruchomosci

. Uzbrojenie :

a. energia elektryczna i wodocigg w ul. Szyb Jana.
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Urzad Miasta Czeladz -Strategia Rozwoju Miasta Czeladz do roku 2015
Program nr 6: Mieszkanie

Teren potozony na pétnoc od ul. Szyb Jana ( k.m. 32c, 32b, 35 ) — Zarzecze
( LOKALIZACJA NR XI)

. Potozenie: Teren potozony po potudniowej i potnocnej stronie historycznej ulicy

Wielka Przecznica, po stronie pétnocnej ok. 33,2 ha, po stronie potudniowej ok.
22,3 ha.

. Wielkos¢: ok. 55,5 ha.
. Wiasciciel: Gmina Czeladz: ok. 44,7 ha, Skarb Panstwa Agencja Wtasnosci

Rolnej: ok. 2,6 ha, Skarb Panstwa: ok. 2,3 ha, wlasnosc¢ prywatna: ok. 5,4 ha,
wiasciciel nieustalony: ok. 0,5 ha.

. Przeznaczenie w planie zagospodarowania: wg Studium Uwarunkowan

i Kierunkow Zagospodarowania Przestrzennego: teren rozwoju zabudowy
mieszkaniowej o niskiej intensywnosci o charakterze indywidualnym ( MNI ).

. Oczekiwany sposéb zagospodarowania: uzbrojenie i sprzedaz lub aport do spétki

Tereny wymagajgce scalen i podziatdw nieruchomosci.

. Uzbrojenie:

a. energia elektryczna i woda w ul. Szyb Jana
b. energia, wodociag, kanalizacja, gazociag i cieptocigg w ul. Legiondw.
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Czeladz dn. 18.01.2008r.

Wydziat Gospodarki
Nieruchomosciami
Urzedu Miasta Czeladz

dot: sprzedazy lokali uzytkowych w budynkach mieszkalnych,

Ogoblnie sprzedaz lokali uzytkowych w budynkach mieszkalnych jest
dopuszczalna. Nie istnieje jednak po stronie najemcy roszczenie o ich nabycie.
Decyzja czy takiej sprzedazy dokonywaé nalezy do wojta ( burmistrza, prezydenta),
za zgoda rady gminy, jesli wojt nie zostat upowazniony do samodzielnej sprzedazy
na podstawie odpowiedniej uchwaly. Jezeli brak uchwaly rady przyznajacej
pierwszenstwo nabycia najemcom lokali uzytkowych wydanej na podstawie art.34
ust.6 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, lokale te mogg by¢ sprzedawane tylko
w drodze przetargu.

Poza tym, jesli wystepuje okreslona w art.209a ustawy o gospodarce
nieruchomosciami sytuacja, ze wydzielona dla budynku dziatka gruntu nie spetnia
wymogow dziatki budowlanej, okreslonych w art. 4 tej ustawy ( zabudowana dziatka
gruntu, ktérej wielko$¢, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz
wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej umozliwiajg prawidlowe |
racjonalne korzystanie z budynkéw i urzadzen poiozonych na tej dzialce), to
uwazam, Zze do czasu dokonania odpowiedniej regulacji prawnej polegajacej na
sprzedazy( oddania w uzytkowanie wieczyste) na rzecz czionkow wspolnoty tzw.
dziatki przylegtej, sprzedaz lokali ( zarbwno uzytkowych i mieszkalnych) w tym
budynku jest niecelowa. Powyzsza regulacja prawna wigze sie bowiem z tym, iz
kazdy ze wiascicieli lokali musi wyrazi¢ na nig zgode. Im wiecej wtascicieli lokali, tym
trudniej tg regulacje przeprowadzi¢. Regulacja taka przy wiekszej ilosci whascicieli
lokali z zasady zajmuje tez wiecej czasu.



6. SPIS TABEL

Nr Tytut tabeli Strona
tabeli
ROZDZIAL |
1 Dane demograficzne: liczba mieszkancéw, urodzenia, zgony, zameldowania, 7
) wymeldowania.
2. Struktura wlasnosciowa mieszkar na dzien 31 grudnia 2007 12
3 Struktura zasobow mieszkaniowych po przejeciu budynkdw i udziatéw w budynkach 13
) od Spdtki Restrukturyzaciji Kopalh
4. Struktura gminnych zasobéw mieszkaniowych 15
5. Mieszkaniowy zaséb gminy 16
6. Mieszkaniowy zaséb gminy do przejecia od SRK S.A. 21
7 %gf(oby mieszkaniowe z gminnym udziatem wtasnosciowym lub administrowane przez o4
8. Struktura wlasnosciowa gminnego zasobu mieszkaniowego 25
9. Wykaz finskich domkéw przewidzianych do wyburzenia 26
10. | Wykaz finskich domkoéw przewidzianych do sprzedazy 26
11 Zestawienie lokali uzytkowych bedacych wtasnoscig Gminy Czeladz — stan na dzien 27
©131.12.2007r.
12 Zestawienie pomieszczen w obiektach uzytecznosci publicznej, ktére zostaty oddane 30
) w trwaty zarzad na rzecz jednostek organizacyjnych.
13. Zestawienie pomieszczen w pozostatych obiektéw uzyteczno$ci publicznej. 31
14 Struktura optat wnoszonych przez witascicieli lokali mieszkalnych we wspdlnotach 33
) mieszkaniowych
15. Wykaz gminnych wspélnot mieszkaniowych z udziatem gminy > lub = 80% 38
16. Wykaz gminnych wspélnot mieszkaniowych z udziatem gminy < 80% 39
17 Wykaz wspolnot mieszkaniowych z udziatem Gminy Czeladz w budynkach po 41
" | Zakiadach Ptytek Jozeféw
18. Standard gminnego zasobu mieszkaniowego 43
19 Wydatki zwigzane z biezgcym utrzymaniem mieszkah komunalnych bez wydatkow 45
) inwestycyjnych.
20 Procentowy wzrost wydatkdw zwigzanych z biezacym utrzymaniem mieszkan 46
) komunalnych ( bez wydatkéw inwestycyjnych).
21. Naktady na remonty w zasobie gminnym w latach 2000 -2007 46
22 Naktady na remonty w zasobie Czeladzkiej Spétdzielni Mieszkaniowej w latach 2000 — 47
© 2007
23 Naktady na remonty w zasobie Gorniczej Spétdzielni Mieszkaniowej SKARBEK w 47
) latach 2000 —2007
o4 Naktady na remonty w zasobie Spétdzielni Mieszkaniowej SATURN w latach 2000 - 47
" 2007
o5 Wydatki inwestycyjne zwigzane z inwestycjami mieszkaniowymi w gminnym zasobie 49
) nieruchomosci
26 Najwazniejsze zadania inwestycyjne w zakresie gospodarki mieszkaniowej 51
) realizowane po roku 1990.
27. Finansowanie kosztow utrzymania zasobow mieszkaniowych w latach 2003 - 2007 52
28. Potrzeby remontowe i inwestycyjne gminnego zasobu nieruchomo$ci 53
ROZDZIAL 11
29. | Zatrudnienie w Zaktadzie Budynkéw Komunalnych w latach 1997 - 2006 64
30. Budzet Zaktadu Budynkéw Komunalnych w latach 1999 — 2007 67
ROZDZIAL 1
31. Lokale mieszkalne wykupione na wtasnos$¢é przez najemcédw w latach 1979 - 2007 70
32. Umowy zawarte poza listg oczekujgcych w latach 2000 - 2007 74
33. Umowy zawarte w ramach listy oczekujgcych w latach 2000 - 2007 74
34. llo$¢ 0sdb oczekujacych na wskazanie lokalu mieszkalnego w latach 1996 - 2007 75
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Nr _ Tytut tabeli Strona
tabeli
35. llo$¢ wnioskow zatatwionych w trybie zawarcia umowy w latach 2000 - 2007 76
36. Odzysk lokali mieszkalnych do dyspozycji Gminy w latach 2000 - 2007 77
Wysokos¢ wskaznikéw przeliczeniowych kosztéw odtworzenia 1m? powierzchni
37. uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla wojewddztwa $laskiego w latach w okresie od 78
IV kwartatu 1994 do | kwartatu 2008r.
38 Stawka czynszu obowigzujgca w zasobie gminnym a stawka odtworzeniowa w 80
] latach 2000 - 2007
39 Stawki czynszu najmu mieszkan u poszczegdlnych dysponentéw lokali mieszkalnych 82
" |wlatach 2000 - 2008
40. | Stan zalegto$ci czynszowych w latach 2003 - 2007 83
41 Zmiany w strukturze zadtuzenia w gminnym zasobie nieruchomo$ci mieszkalnych w 84
) latach 2000 — 2007
42 Zmiany w strukturze zadtuzenia w zasobie nieruchomosci mieszkalnych Czeladzkiej 84
) Spotdzielni Mieszkaniowej w latach 2000 - 2007
43 Zmiany w strukturze zadtuzenia w zasobie nieruchomosci mieszkalnych Gorniczej 84
) Spotdzielni Mieszkaniowej SKARBEK w latach 2000 — 2007
44 Zmiany w strukturze zadtuzenia w zasobie nieruchomosci mieszkalnych Spoétdzielni 85
) Mieszkaniowej SATURN w latach 2000 — 2007
45. Stawki najmu za lokal socjalny w latach 2000 — 2008 89
46. Wykaz lokali socjalnych stanowigcych wtasnosé Gminy Czeladz 90
47. Dodatki mieszkaniowe wyptacone najemcom lokali gminnych w latach 1996 - 2007 95
48. Zestawienie wyptat dodatkéw mieszkaniowych za lata 1996 — 2007 99
49, Obowiazujace stawki podatku od nieruchomosci w latach 1991-2008 105
50 Ksztattowanie sie wysokos$¢ stawki podatku od budynkéw lub ich czesci mieszkalnych 106
) lub ich czesci od 1m? powierzchni uzytkowej
51. Podatek od nieruchomosci za lata 1991-2007 107
ROZDZIAL IV
52. Analiza priorytetow Analizy SWOT 117
53. | Analiza SWOT 118
ROZDZIAL V
54. Prognoza wielko$ci zasobu mieszkaniowego gminy 124
55. Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych 125
56 Symulacja stawek czynszowych przeprowadzona przy zatozeniu stawki 128
) odtworzeniowej w wysokosci 3 140,00zt.
57. Kryteria dochodowe przydziatu lokali mieszkalnych 129
58. Kryteria dochodowe przydziatu lokali mieszkalnych o podwyzszonym standardzie 129
59. Kryteria dochodowe przydziatu lokali socjalnych 129
60. Planowane wydatki inwestycyjne i remontowe na lata 2008 -2015 135
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7. SPIS WYKRESOW

Nr

wykresu Tytul wykresu Strona
ROZDZIAL |
1. Liczba mieszkahcow w latach 1990 - 2007 8
2. Liczba urodzenh i zgonoéw w czeladzi w latach 1990 - 2007 8
3. Liczba zameldowan i wymeldowan w czeladzi w latach 1990 - 2007 9
4. Struktura witasnosciowa zasobow mieszkaniowych na dzien 31 grudnia 2007r. 12
5. Struktura wlasnos$ciowa zasobow mieszkaniowych po przejeciu zasobu od srk 13
6. Lokale mieszkalne stanowigce wtasnos¢ gminy czeladz w latach 1990 - 2007 25
7. Standard komunalnych lokali mieszkalnych 44
8. Wydatki zwigzane z biezagcym utrzymaniem mieszkah komunalnych 45
9 Ksztattowanie sie nakladow na remonty u poszczegdlnych dysponentow 48
' w przeliczeniu na 1 lokal mieszkalny w latach 2000 — 2007.
10 Ksztattowanie sie wydatkow zwigzanych z gminnym zasobem nieruchomosci w 50
' latach 1998 - 2007
ROZDZIAL I
11. Pracownicy zaktadu budynkéw komunalnych w latach 1991 - 2007 65
12. Schemat organizacyjny zakfadu budynkéw komunalnych 66
13 Budzet zaktadu budynkéw komunalnych w latach 1991 - 2007 - dochody i koszty - 67
) wykonanie budzetu
14. Budzet zaktadu budynkéw komunalnych w latach 1991 -2007 - dochody 68
15. Budzet zaktadu budynkéw komunalnych w latach 1991 -2007 - koszty 68
ROZDZIAL 1l
16. Sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 1979 - 2007 71
17 Ksztattowanie sie ceny 1m? powierzchni uzytkowej ( po udzieleniu bonifikaty ) w 72
' latach 1979 - 2007
llos¢ zawartych umow na komunalne i socjalne lokale mieszkalne w latach 2000 -
18. 75
2007
19 Liczba osdb oczekujacych na wskazanie komunalnych i socjalnych lokali 76
' mieszkalnych
20. Zatatwione wnioski o najem lokali mieszkalnych w latach 2000 - 2007 77
21. Stawka czynszowa w zasobie gminy a stawka odtworzeniowa 81
29 Ksztaltowanie sie stawek czynszowych u poszczegélnych dysponentéw lokali 82
' mieszkalnych w latach 2000 - 2007
23 Udziat mieszkan zadtuzonych w ogdlnej liczbie mieszkan z podziatem na réznych 85

dysponentéw lokali mieszkalnych w latach 2000 -2007
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Nr

wykresu Tytul wykresu Strona

o4 Ksztattowanie sie poziomu zadtuzenia przypadajacego na 1 lokal mieszkalny u 86
' poszczegdlnych dysponentéw lokali mieszkalnych w latach 2000 - 2007

25. Stawki czynszu za lokal socjalny w latach 2000 - 2008 89

26 Wartos¢ dodatkéw mieszkaniowych wyptaconych na gminne lokale mieszkalne w 95
' latach 1996 - 2007

27 Liczba gospodarstw domowych z zasobu gminy pobierajacych dodatki 9%
' mieszkaniowe w latach 1996 - 2007

28 Liczba gospodarstw domowych na terenie gminy czeladz, na ktére zostaty 100
' wyptacone dodatki mieszkaniowe w latach 1996 - 2007

29. Srednia warto$é dodatkéw mieszkaniowych wyptaconych w latach 1996 - 2007 100

30 Ksztattowanie sie stawki podatku od budynkéw lub ich czesci mieszkalnych lub ich 106
' czesci od 1m? powierzchni uzytkowej w latach 1991 -2008

31. Whptywy z tytutu podatku od nieruchomosci w latach 1991 -2007 108

32 Udziat podatku od nieruchomosci w wykonanych dochodach wiasnych gminy w 109

latach 1991 - 2007
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8. SPIS ZALACZNIKOW

Nr Nazwa zalacznika Strona
zatacznika
ROZDZIAL IV

1. Pierwotny uktad analizy SWOT 144
ROZDZIAL V

2. Opinia prawna 146
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