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Analiza aktualnego stanu mieszkaniowego zasobu Mias

Zatacznik do uchwaty

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
MIASTA TYCHY

Rozdziat |

ta Tychy, prognoza dotycz 3aca

jego wzrostu z podziatem na lokale mieszkalne petno  standardowe, lokale o obni zonym

o

standardzie i lokale socjalne.

§1

. Uwzgledniajac przyjetg w 2006r. uchwatg Rady Miasta Tychy ,Strategie mieszkaniowg
Miasta Tychy na lata 2006-2013", przyjmuje sie za celowe i konieczne podjecie dziatan
zamierzajgcych do tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych tyskiej
wspélnoty samorzadowej i w tym celu zaklada sie, ze w okresie objetym wieloletnim
programem gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Tychy nastepowac bedzie
staly i w miare systematyczny wzrost liczby lokali tworzacych ten zaséb, w tym przede
wszystkim zwiekszony zostanie zaséb lokali socjalnych.

. Miasto Tychy tworzy i utrzymuje zaséb mieszkaniowy na poziomie umozliwiajgcym

tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych czionkéw wspolnoty

samorzadowej i przeznacza lokale mieszkalne lub socjalne dla oséb

ubiegajacych sie o przydziat lokalu z zasobu miasta, ktére spetniajg kryteria okreslone

w uchwale dotyczacej zasad gospodarowania tym zasobem lub oczekujg na przydziat

lokalu w oparciu o prawomocny wyrok sadu.

Stan zasobu mieszkaniowego Miasta Tychy i prognozy dotyczace wzrostu tego

zasobu przedstawia tabela nr 1.

. Powiekszanie zasobu mieszkaniowego i zasobu lokali socjalnych w kolejnych pieciu
latach bedzie realizowane w szczego6lnosci poprzez:

a/ nowe budownictwo komunalne realizowane w ramach wtasnych srodkow
finansowych, a takze w ramach partnerstwa publiczno-prywatnego

b/ adaptacje budynkéw komunalnych na cele mieszkaniowe w tym lokale socjalne

¢/ przekwalifikowanie lokali mieszkalnych na lokale socjalne

d/ przejecie budynkéw lub lokali na podstawie obowigzujacych przepiséw, celem
adaptacji na lokale mieszkalne i socjalne.

. Zestawienie planowanych inwestycji zmierzajgcych do powiekszenia mieszkaniowego
zasobu Miasta Tychy wraz z planowanymi kosztami, przedstawia tabela nr 2.

. W celu prawidtowej realizacji zadan zmierzajgcych do tworzenia warunkéw do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkow wspolnoty samorzadowej, dopuszcza
sie mozliwos¢ wynajmowania lokali od innych witascicieli lokali i podnajmowania ich
osobom trzecim, w szczegoélnosci dla realizacji prawomocnych wyrokow sgdowych wg
zasad okreslonych w Ustawie o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.
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Rozdziat I

Stan techniczny zasobu mieszkaniowego Miasta Tychy oraz analiza potrzeb
inwestycyjnych i remontowych wynikaj  gca ze stanu technicznego w kolejnych latach.

§2

1. Za celowe i konieczne uznaje sie kontynuowanie wczesniej przyjetej i realizowane;j
polityki Miasta Tychy w zakresie prowadzenia w nieruchomosciach stanowigcych
wiasnosé i wspétwtasnos¢ Miasta Tychy inwestycji i remontow w takim zakresie aby
ze wzgledu na ich stan techniczny, nieruchomosci te mogty zostac zaliczone do |
kategorii budynkéw w zakresie ich stanu technicznego .

2. Aktualny stan techniczny mieszkaniowego zasobu Miasta Tychy przedstawia tabela
nr 3.

3. Priorytetem przy realizacji inwestycji i remontéw nieruchomosci bedzie w pierwszej
kolejnosci realizacja przyjetego uchwatg Lokalnego Programu Rewitalizacji Miasta
Tychy w zakresie projektu rewitalizacji dzielnicy Stare Tychy — odnowienie elewacji
fasad i dachéw budynkow oraz réwnolegta termomodernizacja budynkow
mieszkalnych.

4. Analize potrzeb inwestycyjnych i remontowych oraz potrzeby finansowe wynikajace
ze stanu technicznego budynkéw z podzialem na nieruchomosci stanowiace
whasnosc i wspotwlasnos¢ Miasta Tychy a takze w odniesieniu do lokali
mieszkalnych wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu miasta - przedstawia
tabela nr 4.

Rozdziat 1l

Analiza potrzeb finansowych i  zrédet finansowania gospodarki mieszkaniowej w
odniesieniu do mieszkaniowego zasobu Miasta Tychy , nieruchomo $ci stanowi acych
wiasno $¢ i wspotwiasno $€ miasta z podzialem na koszty bie  zacej eksploatacii,
inwestycji i remontéw, a tak ze wysoko $¢ srodkdw na koszty zarz gdu nieruchomo $cig
wspoln g oraz przewidywane potrzeby na wydatki inwestycyjne

§3

1. Finansowanie inwestycji i remontéw nieruchomosci stanowigcych wtasnosc i
wspoétwlasnos¢ miasta odbywac sie bedzie z przychodéw wlasnych Miejskiego
Zarzadu Budynkow Mieszkalnych oraz srodkéw ujetych w budzecie miasta.

2. Srodki pieniezne na finansowanie inwestycji ( dziatania termomodernizacyjne )i
remontéw nieruchomosci beda srodkami pochodzgcymi z nastepujacych zrodet:

1) z budzetu miasta

2) z wplywow osiggnietych z tytutu najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych

3) wplywy z tytutu wptat wiascicieli lokali mieszkalnych z tytutu wykonanych
remontow nieruchomosci

4) dotacji z Unii Europejskiej pozyskiwanych w ramach programow

5) zinnych zrodet finansowania przewidzianych przepisami prawa.
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§4

1. W okresie obowigzywania wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta Tychy, dopuszcza sie mozliwos¢ udzielania
pomocy finansowej dla Wspdlnot Mieszkaniowych, w ktérych Miasto Tychy
posiada swoje udzialy.

2. W nieruchomosciach stanowigcych wtasnosc¢ lub wspotwtasnosé Miasta Tychy
a administrowanych w oparciu o stosowne umowy przez Miejski Zarzad
Budynkdéw Mieszkalnych prowadzone beda inwestycje i remonty w takim
zakresie, aby ze wzgledu na ich stan techniczny, nieruchomosci te zostaty
zaliczone do | kategorii budynkéw.

3.  Wyréwnywanie standardéw budynkow do stanu, o ktérym mowa w pkt 2
realizowane bedzie systematycznie i odbywac sie bedzie zgodnie z
harmonogramem uwzgledniajgcym potrzeby inwestycyjne, remontowe
i zaawansowanie robdt termomodernizacyjnych na danej nieruchomosci.

4. Finansowanie inwestycji i remontow nieruchomosci wspoélnych stanowigcych
wtasnos¢ i wspotwlasnos¢ Miasta Tychy, administrowanych przez Miejski
Zarzad Budynkéw Mieszkalnych , odbywa sie z przychodow wtasnych
Miejskiego Zarzadu Budynkow Mieszkalnych oraz srodkow ujetych w budzecie
miasta.

5. Nakfady poniesione przez Miasto Tychy na finansowanie inwestycji i remontow
nieruchomosci, o ktérych mowa w pkt 4 bedg refundowane przez
wspohwtascicieli tych nieruchomosci.

6. Refundacja o ktérej mowa w pkt 5 odbywa sie za gotowke lub systemem
ratalnym, na podstawie umow zawartych przez kazdego ze wspoétwtascicieli
z Prezydentem Miasta Tychy, przy czym termin sptaty nie moze by¢ diuzszy niz
5 lat w przypadku robét remontowych i 10 lat w przypadku robot
inwestycyjnych ( termomodernizacyjnych )obejmujacych dziatania
energooszczedne, zmierzajace do obnizenia zuzycia ciepta na
nieruchomosciach.

7. Zwrot nakladow poniesionych przez Miasto Tychy na roboty remontowe
nieruchomosci podlega oprocentowaniu w wysokosci:

a) bez oprocentowania w przypadku sptaty naleznosci w 6-sciu miesiecznych
ratach — bez wzgledu na wysokos¢ kwoty przypadajgcej na danego
wiasciciela lokalu ,

b) 1 % w stosunku rocznym w przypadku sptaty naleznosci do 2 lat,

c) 3 % w stosunku rocznym w przypadku sptaty naleznosci w ciggu 5 lat

8 Zwrot naktadow poniesionych przez Miasto Tychy zwigzanych z podjeciem
dziatan energooszczednych zmierzajacych do obnizenia zuzycia ciepta ha
nieruchomosci podlega oprocentowaniu w wysokosci:

a) bez oprocentowania w przypadku sptaty naleznosci w 12-ciu miesiecznych
ratach — bez wzgledu na wysokos¢ kwoty przypadajgcej na danego
wihasciciela lokalu ,

b) 1 % w stosunku rocznym w przypadku sptaty naleznosci do 2 lat,

) 2 % w stosunku rocznym w przypadku sptaty naleznosci w ciggu 5 lat

d) 3% w stosunku rocznym w przypadku sptaty naleznosci w ciggu 7 lat,

e) 4% w stosunku rocznym w przypadku sptaty naleznosci w ciggu 10 lat.
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9. W przypadku jezeli zobowigzanie finansowe wiasciciela lokalu z tytutu
prowadzonych inwestycji ( termomodernizacji ) lub wykonanego remontu
budynku nie przekracza w ciggu danego roku kwoty 1000 zt, naleznos¢ ta
moze zostac roztozona maksymalnie na 2 lata

10. Finansowanie o ktérym mowa w pkt 4, moze nastgpi¢ tylko w przypadku
przyjecia przez wiascicieli lokali uchwaty o rocznym planie gospodarczym
oraz o wysokosci optat na pokrycie kosztéw zarzadu uwzgledniajacych
planowane inwestycje i remonty nieruchomosci i gdy zawarta zostala umowa
0 zarzadzanie ( administrowanie ) z Miejskim Zarzagdem Budynkow
Mieszkalnych - dysponujgcym w imieniu Miasta Tychy stosownymi
srodkami finansowymi.

§5

Majac na uwadze priorytety okreslone w § 2 pkt 3 uchwaty dopuszcza sie mozliwos¢
ustalenia odrebnych zasad finansowania inwestycji i napraw gtéwnych nieruchomosci niz
przewidziane w § 4.

§6

1. Dazac do realizacji celow okreslonych w niniejszym programie zmierzajacych do
statego podnoszenia liczby i standardu posiadanego zasobu mieszkaniowego,
zaklada sie staly i systematyczny wzrost wydatkow na ten cel.

2. Przewiduje sie. iz wydatki na utrzymanie mieszkaniowego zasobu miasta beda
wzrastaty zgodnie ze wzrostem stawki bazowej czynszu w mieszkaniowym zasobie
miasta a takze bedg pochodzity ze srodkéw miasta przewidzianych w budzecie
miasta na ten cel.

3. Realizujgc obowigzek utrzymania nieruchomosci wspoélnych, zaktada sie nieznaczny
wzrost kosztow zarzadu, zakladajac jednoczesnie podwyzszanie srodkow
przeznaczanych na remonty — celem zahamowania dekapitalizacji zasobow.

4. Wysokos¢ srodkow finansowych niezbednych do zabezpieczenia wydatkow na
inwestycje i remonty mieszkaniowego zasobu miasta z podzialem na koszty biezacej
eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkow a takze
koszty zarzadu nieruchomoscig wspolng przedstawia tabela nr 5.

5. Przyjmuje sie, iz wydatki na cele, o ktérych mowa w programie bedg sie ksztattowac
na poziomie zobrazowanym w tabeli nr 5 z zastrzezeniem, iz wszelkie podane
wartosci sg wartosciami szacunkowymi i w zaleznosci od czynnikow zewnetrznych
m.in. takich jak sytuacja gospodarcza miasta, mogg ulec wahaniom.

6. W przypadku, gdy w danym roku kalendarzowym pojawig sie w budzecie miasta
wolne srodki finansowe, mogg one w oparciu o odrebng uchwate zosta¢
przeznaczone na realizacje celéw okreslonych niniejszym programem.
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Rozdziat IV

Sprzedaz lokali wchodz acych w sktad mieszkaniowego zasobu Miasta Tychy.

§7

1. Zaktada sie, iz sprzedaz lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Miasta Tychy odbywa¢ sie bedzie na dotychczasowych zasadach w oparciu o
obowigzujace przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz wedtug zasad
okreslonych odrebng uchwatlg Rady Miasta Tychy.

2. Celem sprzedazy lokali mieszkalnych powinna byc¢:
- prywatyzacja zasobu mieszkaniowego
- pozyskiwanie srodkow na nowe budownictwo.

3. Prywatyzacja zasobu polegac¢ bedzie na kontynuowaniu obecnej formy zbywania
lokali tj. na mozliwosci wykupu lokali mieszkalnych przez ich najemcow.

4. Przyjmuje sie, iz w kazdym kolejnym roku kalendarzowym objetym wieloletnim
programem gospodarowania zasobem mieszkaniowym Miasta Tychy, nastepowac
bedzie sprzedaz ok. 80 lokali mieszkalnych.

Rozdziat V

Zarzadzanie lokalami i budynkami wchodz  gcymi w skltad mieszkaniowego zasobu
Miasta Tychy.

§8

1. Zarzadzanie lokalami i nieruchomosciami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego
zasobu miasta definiuje sie jako podejmowanie decyzji i dokonywanie czynnosci
majacych na celu zapewnienie wlasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowe;j
nieruchomosci oraz zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wlasciwej
eksploatacji nieruchomosci w tym biezgcego administrowania nieruchomoscig jak
réwniez czynnosci zmierzajacych do utrzymania nieruchomosci w stanie
niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem oraz do uzasadnionego inwestowania
w te nieruchomosg.

2. Czynnosci zwigzane z zarzadzaniem i administrowaniem mieszkaniowym zasobem
Miasta Tychy wykonuje Miejski Zarzad Budynkéw Mieszkalnych — Zakilad Budzetowy
w Tychach.

3. Zarzadzanie zasobem mieszkaniowym Miasta Tychy prowadzone jest w sposob
bezposredni, ktory jest mozliwy jedynie przy nadzorze prowadzonym przez miasto.

4. Miejski Zarzad Budynkéw Mieszkalnych — Zaktad Budzetowy w Tychach zarzadza
(administruje ) w imieniu miasta nieruchomosciami stanowigcymi wiasnos¢ miasta i
wiasnosé wspolnot mieszkaniowych cztonkiem ktérych jest miasto a takze w oparciu
0 stosowne umowy z innymi wspélnotami mieszkaniowymi.

5. Zaklada sie, iz w okresie obowigzywania 5-letniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Miasta Tychy , podjete zostang dziatania zmierzajgce do
opracowania zmiany zasad i kierunkdw restrukturyzacji zarzadzania mieszkaniowym
zasobem miasta. Za cel nadrzedny ewentualnych przeksztalcen uznaje sie poprawe
jakosci i efektywnosci swiadczonych ustug.
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Rozdziat VI
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obni  zania czynszu.
8§89

Zaktada sie iz w celu prowadzenia wtasciwej gospodarki lokalami mieszkalnymi , nalezytego
utrzymania technicznego budynkoéw mieszkalnych, podniesienia standardu technicznego
calego zasobu mieszkaniowego miasta a w efekcie poprawy warunkéw mieszkaniowych
najemcow lokali komunalnych przyjmuje sie do realizacji zasady polityki czynszowej dla
mieszkaniowego zasoby Miasta Tychy.

§10

Dla mieszkaniowego zasobu Miasta Tychy ustala sie nastepujgce rodzaje czynszow:
1) czynsz za lokale mieszkalne petnostandardowe
2) czynsz za lokale socjalne
3) czynsz wolny.

§11

1. Miesieczne stawki czynszu najmu 1m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego i
socjalnego — ustala Prezydent Miasta Tychy, z zachowaniem zasad wynikajgcych z
obowigzujgcych w tym zakresie przepiséw prawnych.

2. Stawka czynszu za lokale socjalne nie moze przekraczac potowy stawki najnizszego
czynszu obowigzujacego w mieszkaniowym zasobie Miasta Tychy i moze zostac
zroznicowana w zaleznosci od standardu budynku, w ktérym znajdujg sie lokale
socjalne.

3. Czynsz wolny, o ktorym mowa w 8§ 10 pkt 3 wynosi do 3% wartosci odtworzeniowej
budynku.

4. Zmiana wysokosci czynszu o ktérym mowa w pkt 3, nastepowaé bedzie wg zasady
okreslonej w § 12.

§12

Ustala sie, iz stawki czynszu o ktérych mowa w § 10 mogg wzrastac¢ systematycznie jeden
raz do roku.

§13
1. Wprowadza sie podziat budynkéw na kategorie stanu technicznego, wg zasad
wynikajacych z tabeli nr 6.

2. Oceny stanu technicznego budynkoéw beda sporzadzane w IV kwartale kazdego roku
kalendarzowego, w oparciu o przepisy ustawy Prawo budowlane.
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§14

1. Wysokosc¢ czynszu dla danego lokalu okresla sie w oparciu o stawke bazowg czynszu
oraz czynniki podwyzszajgce i obnizajace jego wartos¢ uzytkowa
2. Wprowadza sie nastepujgce czynniki podwyzszajace lub obnizajgce wartos¢
uzytkowa lokalu, majgce wptyw na wysokos¢ stawki czynszoweyj:
1/ czynniki obnizajgce wartos¢ uzytkowa lokalu:
a) lokale mieszkalne w budynkach IV kategorii stanu

technicznego - do 10%
b) wspdlna kuchnia, brak kuchni, kuchnia

bez bezposredniego oswietlenia naturalnego -do 12%
c) brak co z sieci miejskiej -do 12%
d) brak wody i kanalizaciji -do 12%
e) wspoblna wc -do 12%
f) brak gazu -do 12%

g) lokale mieszkalne potozone na peryferiach tj.
Urbanowice, Cielmice, Czutéw, Wilkowyje,

Wartogtowiec -do 5%
h) lokale mieszkalne potozone powyzej IV kondygnacji
w budynkach bez windy -do 5%
i) lokale mieszkalne potozone na poddaszu a wykonane
w trakcie budowy budynku -do 5%

j) niski stopien nastonecznienia lokalu mieszkalnego,
zgodnie z wykazem zatwierdzonym przez
Prezydenta Miasta -do 5%

2/ czynniki podwyzszajace wartosé uzytkowa lokalu:
a) lokale mieszkalne potozone na Il kondygnacji,
za wyjatkiem lokali bezposrednio usytuowanych
nad lokalami uzytkowymi, piwnicami i

pomieszczeniami gospodarczymi -do 5%
b) lokale mieszkalne w budynkach | kategorii stanu
technicznego -do 5%

2. Zapiséw ust. 2.1/ lit. c i f nie stosuje sie w przypadku ustalania wysokosci
czynszu w stosunku do lokali usytuowanych w nowo wybudowanych budynkach
mieszkalnych, w ktorych zgodnie z projektem technicznym zastosowano
rozwigzania technologiczne eliminujace instalacje gazowe i c.0. , zapewniajac
jednoczesnie peiny standard lokalu.

3. Czynnikow obnizajacych i podwyzszajgcych wartosé uzytkowa lokalu nie stosuje sie
w przypadku ustalenia stawki czynszu za lokale socjalne.

§15

Ustala sie, iz czynsz najmu dla lokali tzw. ,wolnostanéw” tzn. lokali wolnych prawnie

przekazanych wynajmujacemu a oddawanych ponownie w najem — powinien zostac ustalony
do 2% wartosci odtworzeniowej budynku.

§16

Zmiana wysokosci czynszu moze nastgpi¢ tylko z zachowaniem zasad wynikajacych z
obowigzujgcych w tym zakresie przepiséw prawa.
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§17

Czynsz najmu i inne opfaty w tym optaty niezalezne za lokale wymienione w § 10 ptacone sg
z gory do 20 - tego dnia kazdego miesigca do kasy wynajmujgcego lub na wskazany przez
niego rachunek.

§18

1. Ustala sie, iz z wnioskiem o obnizke stawki bazowej czynszu moga wystepowac
najemcy lokali wchodzacych w skfad mieszkaniowego zasobu Miasta Tychy, w
przypadku gdy stawka bazowa czynszu za zajmowany lokal odpowiada¢ bedzie 3,5%
wartosci odtworzeniowej budynku.

2. Najemca ubiegajacy sie o obnizke czynszu o ktérej mowa w pkt 1 jest zobowigzany do
ztozenia wniosku o przyznanie obnizki wg wzoru okreslonego zarzadzeniem Prezydenta
Miasta.

2. Obnizka czynszu udzielona moze zosta¢ najemcy, ktory spetni kryteria dochodowe
uzasadniajgce zastosowanie obnizki czynszu przewidziane w odrebnej uchwale przyjetej
w oparciu o art. 21 ust.1 pkt 2 i ust. 3 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Rozdziat VII

Opis innych dziata h majacych na celu popraw e wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Miasta Tychy.

W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem

miasta planuje sie w okresie obowigzywania niniejszego programu:

1/ weryfikacje umow najmu i wypowiadanie ich najemcom , ktérzy majg zaspokojone
potrzeby mieszkaniowe

2/ wdrazanie systemu wieloptaszczyznowej zamiany lokali mieszkalnych stuzacej do
realizacji celéw jakimi sa:

- racjonalne przeprowadzanie napraw i remontow lokali mieszkalnych poprzez
dostarczenie lokali zamiennych najemcy w kazdym przypadku, gdy rodzaj naprawy
lub remontu wymaga przeniesienia do lokalu zamiennego na czas jego trwania

- likwidacja dysproporcji miedzy powierzchnig lokali mieszkalnych zajmowanych przez
lokatorow zasobéw komunalnych, iloscig os6b w nich zamieszkatych a dochodami
ich gospodarstw domowych i mozliwosciami biezgcego regulowania opfat
zwigzanych z najmem lokalu ( czynsz, optaty niezalezne )

3/ zmniejszenie liczby dtuznikow i listy potencjalnych osob oczekujgcych na lokale socjalne

4/ monitorowanie potrzeb lokalowych mieszkancow w zwigzku z wypowiadaniem umow
najmu lokali mieszkalnych w $wietle art. 11 ust. 5 ustawy o ochronie praw lokatoréw,

5/ pozyskanie zewnetrznych srodkéw finansowych na budownictwo socjalne i komunalne.
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