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1. Wprowadzenie



Minione dziesigciolecie, tak w skali kraju jak 1 Gminy Wtoszczowa
skumulowaty wieloletnie zaniedbania w utrzymaniu istniejacej substancji
mieszkaniowej 1 Srodowiska zamieszkania. Szczegdlnie ostatnie lata na
skutek rozwinigtej transformacji spoteczno — gospodarczej, stanowia okres
drastycznego  zahamowania przyrostu nowych mieszkan, gldwnie
w zabudowie mieszkaniowej wielorodzinne;.

Znacznie ograniczyto si¢ budownictwo mieszkan przeznaczonych na
wynajem, zarOwno spoétdzielczych jak 1 komunalnych. I mimo przyrostu
nowych zasobow mieszkaniowych z indywidualnego budownictwa,
przybywa tak w skali kraju jak 1 Gminy Wloszczowa, coraz wigcej rodzin bez
wlasnego kata, a takze pogarszaja si¢ warunki mieszkaniowe. Powodem sa
znane powszechnie problemy z finansowaniem inwestycji mieszkaniowych,
drogie kredyty, a spoteczenstwo jest do$¢ biedne, ponadto naklada sig
problem bezrobocia. W naszym kraju za przecigtne wynagrodzenie mozna
obecnie kupi¢ tylko 0,6 — 0,8 m kw. mieszkania w nowym budownictwie,
podczas gdy w krajach Unii Europejskiej srednia pensja wystarcza na zakup
3,5 — 4,0 m kw. Ponadto w krajach tych budowa doméw z mieszkaniami na
wynajem byla i jest przez panstwo wysoko dotowana.

Wg oceny Instytutu Gospodarki Mieszkaniowe] gospodarka zasobami
mieszkaniowymi jest jedna z niewielu dziedzin, ktore oparty sig
powszechnym przemianom strukturalnym w naszym kraju.

Z tego tez wzgledu samorzady lokalne, a przede wszystkim gminy, jako
podstawowe jednostki osadnicze w szerszym niz dotychczas zakresie
powinny podja¢ wysilek zwiazany z opracowaniem strategii juz istniejacym
zasobem mieszkaniowym. Do 1990r. budynki komunalne stanowity wtasnos¢
panstwa. Po nieodplatnym przekazaniu ich na wilasno$¢ gmin, samorzady
staly si¢ posiadaczami budynkow wielorodzinnych z mieszkaniami
przeznaczonymi na wynajem. Ze wzgledu na ograniczona ustawowo

wysoko$¢ czynszu do konca 2004r. — 3% warto$ci odtworzeniowej -1 m?



pow. uzytkowej budynki te wymagaty 1 dale; wymagaja dotacji z budzetu
gminy, co wobec skali potrzeb spotecznych jest dla gminy bardzo znaczacym
cigzarem.

Stad w szczegdlnosci ustawodawca w art. 21 Ustawy z dnia 21 06 2001r. o
ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy, 1 zmianie kodeksu
cywilnego (Dz. U. nr 71/ 2001 poz. 733 ze zm.) — nalozyl na gminy
ustawowy obowiazek opracowania 1 uchwalenia wieloletnich programow
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy (art. 21 ust 1 1 2 ....gmina
opracowuje 1 uchwala..). Obowiazek ten, zmaterializowany w stosownej
uchwale gminy ma spowodowa¢ bardziej efektywne wykorzystanie §rodkow
pozostajacych do dyspozycji gminy, oraz pozyskanie dodatkowych zrodet
finansowania remontoOw zasobu juz istniejacego. Po poglebionej analizie i
merytorycznej dyskusji na Sesji Rady Gminy, opracowany program moze
wytyczy¢ kierunki dzialania w najblizszej przyszlosci w tak waznej
spotecznie dziedzinie jaka jest mieszkalnictwo.

Jednoczesnie uchwalony przez Rad¢ Gminy program winien si¢ miescic¢
w ogolnej strategii Gminy Wloszczowa i spelnia¢ cele operacyjne i
przyporzadkowane im zadania.

W przyjetej, uchwala Rady Miejskiej we Wiloszczowie nr XIX /192/2001 z
dnia 26 04 2001 r. Strategii Rozwoju Gminy Wloszczowa, gospodarka
mieszkaniowa nie znalazta naleznego sobie miejsca wsrdd zadan o znaczeniu
strategicznym. A przeciez osiagnigcie generalnego celu w/w Strategii jakim
jest wzrost jakosci zycia spotecznosci lokalnej, nie moze nie uwzglednia¢ tak
waznej dziedziny jaka jest mieszkalnictwo. W kolejnosci realizacji projektow
strategicznych Gminy Wtoszczowa, gospodarka mieszkaniowa winna sig
znalez¢ na jednym z czolowych miejsc. Nie jest to wylacznie sprawa
warunkéw bytowania ludno$ci, ale rOwniez wizerunku miasta, czystego i

zadbanego, otwartego na inwestorow 1 turystow z zewnatrz.



Wiladze samorzadowe Gminy Wiloszczowa dostrzegaja obecnie range
problemu 1 konieczno$¢ wiaczenia do swojej strategii na najblizsze lata tej
sfery zycia lokalnego. Z tego tez wzgledu podjete zostaly dziatania
zmierzajace do porzadkowania polityki mieszkaniowej w posiadanych

zasobach mieszkaniowych, stanowiacych przeciez pokazny majatek gminy.

2. Cel opracowania programu

Celem polityki mieszkaniowej Rady Gminy Wtloszczowa, powinna byc
poprawa sytuacji mieszkaniowej ludno$ci. Majac ten cel na wzgledzie,
mozliwosci nalezy upatrywa¢ w racjonalnym wykorzystaniu istniejacego
zasobu.

Budowa nowych mieszkah prywatnych, spétdzielczych czy komunalnych w
sprzyjajacych warunkach ekonomicznych nie przekracza na ogét w skali
naszego kraju 1- 2 9% istniejacego zasobu. Dlatego tez potrzeby
mieszkaniowe nie moga by¢ zaspokojone w krotkim okresie, jezeli poprawy
sytuacji upatruje si¢ wylacznie w budowie nowych mieszkan. Zatem
racjonalne gospodarowanie juz istniejacym zasobem nabiera
szczegolnego znaczenia.

Na przestrzeni ostatnich kilku lat, tematyka ta w réoznym wymiarze 1 z
r6znym skutkiem byta prezentowana na sesjach samorzadu wloszczowskiego.
Najczescie] przy okazji uchwalania podwyzek czynszow lub zgody na
sprzedaz lokali mieszkalnych w budynkach stanowiacych wlasno$¢ gminy.
Jest znamienne, ze obowiazujace zasady 1 tryb zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych czlonkow Wspdlnoty Samorzadowej Gminy Wtoszczowa
maja juz 8§ letnig histori¢ (por. Uchwata Rady Miejskiej we Wloszczowie nr
VIII /60 /95 z dnia 20 04 1995).

Wszystkie te opracowania laczyto jedno — powstawaty w warunkach jeszcze
dynamicznego rozwoju gospodarki 1 znacznego przyrostu PKB, a takze

umiarkowanej symetrii finansowej budzetu panstwa i finanséw publicznych.



Powstale projekty zakladaty istotna progresj¢ w zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych miejscowej spotecznosci, nie przewidujac samoograniczenia
si¢ panstwa w ponoszeniu ci¢zarOw na rzecz mieszkalnictwa.

Oznacza to jaka istnieje Scista zalezno$¢ migdzy rozwojem gospodarki, a
poszczegdlnymi dziedzinami zycia spotecznego, 1 jaka w tym role spelnia
gmina, jako bezposrednia jednostka administracyjna.

W wyniku daleko posunigtej w stosunku do tamtego okresu pauperyzacji
(zubozenia) spoleczenstwa Gminy Wloszczowa, na skutek upadiosci i
restrukturyzacji szeregu zaktadow 1 instytucji, bedacych dotychczas podstawa
utrzymania 1 bytu zyciowego — zachodzi potrzeba i1 konieczno$¢ opracowania
spojnego 1 skutecznego systemu wspierania ludnosci o niskich dochodach,
lub braku dochodéw w ogole. Grupy takie reprezentuja stosunkowo szeroka
zbiorowo$¢ potencjalnych kolejkowiczéw oczekujacych na mieszkanie
socjalne, o realnie niskich czynszach. Trwajacy od kilku lat kryzys
mieszkaniowy w gminie poglebia sig, a zdecydowana wigkszo$¢ spotecznosci
Wiloszczowej oczekuje, ze to gmina zaspokoi ich potrzeby mieszkaniowe.
Ztozyly si¢ na to, wieloletnie zaniedbania w budownictwie wielorodzinnym i
inwestowania w remonty istniejacej zabudowy.

Brak jest rowniez skutecznej polityki panstwa, szczegodlnie w zakresie
kredytowania tej dziedziny — proponowane przez panstwo formy pomocy jak
Kasy Mieszkaniowe czy kredyt hipoteczny nie spelnily w pelni swego
zadania(wysokie oprocentowanie, zawite procedury, ograniczone ulgi, brak
systemu poregczen). Likwidacja tzw. duzej ulgi budowlanej 1 wprowadzenie
od maja br. 22% stawki VAT na materialy 1 ustugi budowlane, jak sig
powszechnie szacuje, ograniczy na wiele lat przyrost nowych zasobow
mieszkaniowych. W tej sytuacji szczegdlnego znaczenia nabiera wiasciwa
gospodarka posiadanym zasobem mieszkaniowym gminy 1 skuteczne
wdrazanie programu ochrony tego, czym gmina dysponuje. Niniejszym

program jest opisem celéw dziatania i1 srodkow ich realizacji jako narzedzie



dla gminy aktywnego ksztattowania przysziosci w gospodarowaniu
posiadanym zasobem mieszkaniowym. Nie zawiera bezposrednich decyzji
dziatania, pokazuje kierunki dziatania w oparciu o pozytywne doswiadczenie
gmin o poréwnywalnym potencjale spoteczno — gospodarczym, ktore
wczesnie] zdecydowaly sig¢ podja¢ wysitek w porzadkowaniu tej sfery zycia
samorzadowego z pozytywnym skutkiem.

W tresci programu znalazly si¢ roOwniez zagadnienia uwzgledniajace aktualny
stan prawny oraz wytyczne 1 wnioski instancji kontrolujacych dziatalnos¢
gmin w zakresie gospodarowania swoim zasobem mieszkaniowym (RIO,
NIK). Uwzgledniono réwniez nowa sytuacj¢ po przystapieniu Polski od
01.05 2004 do Unii Europejskiej 1 wynikajace z tego faktu konsekwencje dla
gminy w finansowaniu potrzeb mieszkaniowych i1 prowadzeniu przetargoéw
na roboty budowlane.

Przyjete w programie symulacje rachunkowe na okres pigcioletni, zgodnie z
ustawg z dnia 21.06 2001, zdyskontowane zostaty wskaznikiem inflacji
zalozonym w wysokosci 2%, zgodnie z prognozami Rzadowego Centrum
Studidéw Strategicznych jako najbardziej prawdopodobnym dla naszego kraju
w najblizszej przysztosci.

Opracowanie programu wydaje si¢ konieczne, takze z tego powodu, ze
poczawszy 01.01 2004r. zgodnie z ustawa z dnia 13 listopada 2003 roku o
dochodach jednostek samorzadu terytorialnego (Dz.U. nr 203 poz. 1996)
gminy nie otrzymaja juz budzetowych dotacji celowych na wyptate dodatkow
mieszkaniowych, a cato$¢ finansowania spoczywaé bedzie wylacznie na
gminach. Zatem gmina bgdzie zmuszona znalez¢ dodatkowe pieniadze na
wyptate tych dodatkéw, badz tez znacznie obnizy¢ wysokos$¢ wskaznikow
procentowych na podstawie ktorych oblicza si¢ wysokos¢ dodatkéw

mieszkaniowych.



Przyjety uchwata Rady Gminy program stanowi¢ bedzie podstaweg do
budowy rocznych planéw gospodarczych gminy tak po stronie dochodéw jak

1 wydatkow w konkretnym wymiarze liczbowym.

3. Charakterystyka gminnego zasobu mieszkaniowego

Wiek 1 stan techniczny budynkéw w zasobie gminy jest zréznicowany.
Budynki w ktorych sa lokale komunalne budowane zostaty:
14 budynkow w latach szes¢dziesiatych
36 budynkéw w latach siedemdziesiatych 1 pdzniej (ubieglego wieku)
Gmina nie posiada w swoich zasobach budynkow z okresu 1945t. 1 wezesniej
co niewatpliwie ujmuje szereg probleméw zwiazanych z dekapitalizacja 1
wyburzeniami oraz zwigzanym 2z tym procesem lokali zamiennych.
Mieszkania wybudowane w latach sze$¢dziesiatych wyrdzniaja si¢ solidna
konstrukcja 1 tradycyjna technologia wykonawstwa. Ich modernizacja obok
wynikajacego z cyklu remontowego naturalnej koniecznos$ci wymiany
niektorych elementow konstrukcyjnych 1 instalacji technicznych, moze
obejmowa¢ rowniez nadbudowe kondygnacji o ile dopuszcza taka
ewentualno$¢ ekspertyzy - moglo by to by¢ dla miasta szansa uzyskania
jakiej$ liczb mieszkan po nizszych cenach. Mieszkania komunalne z okresu
tzw. spoéldzielczej drogi do mieszkania lata 1965 — 1981, a nawet poznie;j,
cechuje szereg wad konstrukcyjnych i technologicznych, w tym szczegdlnie
niskie wlasciwos$ci energetyczne wznoszonych budynkoéw. W prawie calosci
mieszkan stwierdza si¢ roznego rodzaju wadliwos$ci energetyczne, chociaz
nie wystepuja w kazdym budynku w pelnym zakresie.
Inne negatywne wilasciwosci energetyczne budynkdéw wystepuja w postaci:

a) przemarzanie i przeciekanie $cian zewngtrznych

b) braku wodomierzy do zuzycia cieptej 1 zimnej wody

c) niedostatecznej izolacji stropdéw 1 stropodachow



d) ztej izolacyjnosci okien, drzwi wejsciowych

Potrzeby remontowo — modernizacyjne majace na celu nie tylko energetyczna
rehabilitacj¢ zasobow, ale rowniez wykonanie tradycyjnych konserwacji
napraw biezacych 1 remontow sa bardzo duze. W skali roku ocenia sig
sredniorocznie na kwotg 175 000 zi. Przy zatozeniu, ze koszt odtworzenia
Im* powierzchni uzytkowej mieszkania w 2003 roku wynidst 2 650 zi.
(Srednia krajowa), kwota zapisana w projekcje budzetu gminy na 2004 r. to
70 000 zi, lacznie z wkladem gminy na fundusz remontowy wspolnot
mieszkaniowych, w ktorych gmina jest udzialowcem. Oznacza to dalszy
regres wykonywanych remontow i poglebienie si¢ tzw. luki remontowe;.
Sredni wydatek remontowy na jeden lokal gminy wyniést w 2003r. 136, 98zt,
podczas gdy we wspolnotach mieszkaniowych w ktérych ma udziaty gmina
503,46zt Z powyzszego wyraznie wynika, ze wspolnoty mieszkaniowe maja
wigksza zdolno$¢ generowania przychodow, a tym samym dysponuja
wigkszymi Srodkami na remonty zasobdéw. Fakt ten wyznacza m.in. dalszy
kierunek polityki mieszkaniowej gminy 1 rGwnowazenia budzetu. Przecigtne
mieszkanie we Wloszczowie ma 46,9 m* pow. uzytkowej (kraj 56,5 m?)
Odnoszac si¢ do stanu technicznego 1 walorow eksploatacyjnych mieszkan
komunalnych stwierdzi¢ nalezy, ze szczegdlnej poprawy wymaga:

- zaopatrzenie mieszkan w wode¢, tanie cieplo, kanalizacje — wg
standardow unijnych,

- obnizenie zuzycia energii na ogrzewanie mieszkan poprzez
przeprowadzenie kompleksowej termo — renowacji budynkow i
lokali,

- podniesienie ogolnego standardu uzytkowego i estetycznego
budynkow i otoczenia.

Aktualny stan zasobu mieszkaniowego Gminy Wtoszczowa (grudzien 2003 r)

- 1los¢ lokali w budynkach gminnych — 99



- 1los¢ lokali w nieruchomosciach w ktérych znajduja si¢ wspolnoty

mieszkaniowe

,,» Mate > wspdlnoty mieszkaniowe w ktorych gmina jest udziatowcem — 2

,,» Duze > wspolnoty mieszkaniowe w ktorych gmina jest udziatowcem — 23
[lo$¢ duzych wspolnot mieszkaniowych w ktorych udziat Gminy jest wigkszy
od 50% - 2 (fakt ten ma okreslone reperkusje przy podejmowaniu uchwat we
wspolnotach o czym w dalszej czg$ci programu)

Wspolnoty w ktorych zostal sprzedany tylko jeden lokal nie wystepuja

(bardzo pozytywna okolicznosc¢).

4. Prognozy dotyczace przyrostu komunalnego zasobu
mieszkaniowego w latach 2004 — 2009

W  perspektywie najblizszych 5-lat nie przewiduje si¢ w programie
inwestycyjnym gminy przyrostu nowych zasobow mieszkaniowych na bazie
wytacznie wlasnych srodkéw finansowych (budownictwo wielorodzinne)

Ograniczeniem sa istotne potrzeby spoteczne gminy, wydatki na konieczna
konserwacjg¢ 1 remonty juz istniejacych zasobow, a takze zwigkszone naktady
na wyptatg¢ dodatkow mieszkaniowych dla najubozszych grup ludnosci. Jak
dotychczas w sferze planow pozostaje wybudowanie budynku socjalnego z
przeznaczeniem dla Romow, ze wstgpna lokalizacja na ul. Jedrzejowskiej 10.
Budynek ten planowany jest do realizacji w latach 2005 — 2007, ale jak
dotychczas nie wyszedt jeszcze z fazy projektowania inwestycyjnego(brak
projektu, pozwolenia na budowe, warunkéw zagospodarowania). Budynek
ten o warto$ci kosztorysowej 800 tys. zt ma by¢ sfinansowany w 75% ze
srodkow Wojewody Swigtokrzyskiego, z tego 25% czyli ok. 200 tys. ze

srodkéw wiasnych gminy.
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Aby do tego doszlo konieczna jest uchwala Rady Gminy Wloszczowa
oraz wprowadzenie do budzetu na 2004 r i lata nastgpne, po uprzednim
uzyskaniu promesy Srodkow z budzetu wojewody.
W roku 2004 powinna zosta¢ rowniez ostatecznie sfinalizowana budowa
lokali socjalnych — trwajaca od kilku lat adaptacja na 4 lokale socjalne
pomieszczen po starych magazynach przekazanych na potrzeby komunalne.
Najbardziej jednak realne wydaje si¢ by¢ przejgcie od PKP na osiedlu
kolejowym 2 budynkow przy ul. Reja. Wynika to z ustawy z dnia 8 wrzesnia
2000 r. o komercjalizacji, restrukturyzacji 1 prywatyzacji przedsigbiorstwa
panstwowego Polskie Koleje Panstwowe (Dz. U. nr 84 z 2000 r. poz. 948).
Art. 43 ust 4 przewiduje nieodplatne przekazanie jednostkom samorzadu
terytorialnego niesprzedanych dotychczasowym najemcom lokali i budynkow
wraz z prawem przynaleznej do nich czgsci gruntu. Przekazanie gminom tych
nieruchomos$ci nastapi najpdézniej do 31 grudnia 2006 r przy czym PKP
przystuguje do gminy roszczenie o zawarcie umowy przekazania tych
nieruchomosci. Bardzo istotng rzecza jest, aby przy przejmowaniu tych
nieruchomosci Gmina Wloszczowa nie popelnila bledow innych gmin
przejmujacych od PKP, MON-u czy Lasow Panstwowych budynkow i
infrastruktury towarzyszgcej. W tym zakresie PKP winny spelni¢ wymogi
prawa budowlanego 1 geodezyjnego co do kompletnosci, aktualnosci oraz
inwentaryzacji obiektow, ksiag wieczystych, dokumentacji budowlanej i
urzadzen, ksigzek obiektow budowlanych oraz wykazu z ostatnich 10 lat
remontdw 1 modernizacji przekazywanych nieruchomosci. Przejgcie
nieruchomosci lokalowych lub budynkéw do zasobu komunalnego gminy od
innych podmiotéw gospodarki narodowej, w tym od Nadlesnictwa
Witoszczowa, wydaje si¢ by¢ na dzien dzisiejszy niepewne i1 podlegajace
dalszym rokowaniom.
Na podstawie doswiadczen gmin o podobnych do Wloszczowy walorach

spoleczno — gospodarczych wydaje si¢, ze zamiast Kklasycznego
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budownictwa komunalnego, jego kosztem gmina winna w szerszym niz
dotychczas zakresie rozwija¢ budownictwo socjalne czynszowe.
Nadbudowy i1 przebudowy strychéw gmina w miar¢ mozliwos$ci technicznej
przeprowadzita juz w poprzednich latach. W dalszym horyzoncie czasowym
ma to jednak znaczenie marginalne dla zwigkszenia zasobdéw z uwagi na
ograniczenie si¢ powierzchni kwalifikowanych 1 postgpujaca degradacje
strychéw 1 pomieszczen przynaleznych (naturalne zuzycie, normy techniczne
1 sanitarne). Na terenie Gminy Wloszczowa nie jest prowadzone
budownictwo czynszowe przez inne podmioty komunalne np. PGKiM Sp. z
0.0. (statutowo powotane do zarzadzania i utrzymania zasobow gminy)
Towarzystwo Budownictwa Spotecznego nie zostalo utworzone na terenie
Gminy Wloszczowa. Na przydzial lokali mieszkalnych z mieszkaniowego
zasobu gminy oczekuje 120 wnioskow w tym kwalifikuje si¢ na lokale

socjalne 40 wnioskow — wg stanu na grudzien 2003 r.

5. Zasady i tryb zaspokajania potrzeb mieszkaniowych
czlonkow wspolnoty samorzadowej Gminy Wloszczowa —
stan aktualny i propozycje zmian

Przyjete Uchwata nr VIII/60/95 Rady Miejskie; we Wtloszczowie w dniu
20.04.1995r. ,,Zasady 1 tryb zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkow
Wspdlnoty Samorzadowej Gminy Wloszczowa”, nie przystaja do dzisiejszej
rzeczywistosci spoteczno — gospodarczej gminy 1 wymagaja pilnej zmiany.

Nie odpowiadaja rowniez obowigzujgcemu stanowi prawnemu,
a w szczegolnosci: ustawie o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21.08.
1997r. (Dz. U. nr 115 poz. 741 ze zmianami), Ustawie o wlasnoSci lokali
po nowelizacji w dniu 22.08.1997r. (Dz. U. nr 106 poz. 682), Ustawie
o ochronie praw lokatorow i mieszkaniowym zasobie gminy z dnia

21.07.2001r. (Dz. U. nr 71 poz. 733 ze zmianami) czy chociazby Ustawie

12



z dnia 23.11.2002r. o zmianie ustawy o samorzadzie gminnym (Dz.U.
nr 214 poz. 1804).

Powotane wyzej przepisy w sposob istotny zmieniaja zakres 1 kompetencje
organéw wykonawczych Rady Gminy (obecnie wojt, burmistrz, prezydent),
a takze prawa 1 obowiazki lokatorow, zasady wynajmow lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, sposéb kontroli spolecznej,
przydziatow, kryteria przydziatu lokali socjalnych, zasady podwyzszania
czynszow itp.

Aktualizacji wymaga rowniez zatacznik do Uchwaty nr VI/49/94 Rady
Miejskiej we Wioszczowie z dnia 29-XI1-1994r. w sprawie okreslania stawek
czynszu regulowanego..., w czgsci dotyczacej wykazu lokali przeznaczonych
po oproznieniu na lokale socjalne. Nalezy réwniez uwzgledni¢ regulacje
zawarte w Ustawie z dnia 9.05.2003r. o zmianie ustawy o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego
(Dz.U. nr 113 poz. 1069). Ta ostatnia ustawa wprowadza istotne zmiany do
czasu trwania umowy najmu (oznaczony, nieoznaczony) jak roOwniez
w kwestii uprawnien do lokalu socjalnego. Rada Gminy moze przy
opracowywaniu nowych zasad przydzialu ustali¢ kryteria dotychczas
obowiazujace, dostosowujac je jednak do obowiazujacego stanu prawnego
1 sytuacji spoleczno — gospodarczej w gminie, tak w zakresie lokali
socjalnych, lokali zamiennych jak 1 pozostalych lokali mieszkalnych np.
zgodnie z obowiazujacym prawem zaostrzono kryterium dochodowe przy
sktadaniu wniosku o zawarcie umowy najmu — nie wiecej jak 160% kwoty
najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym lub 110% tej kwoty
w gospodarstwie wieloosobowym. Od 1 stycznia 2005 bedzie to
odpowiednio 175% 1 125% (por. ustawa z dnia 21.07.2001 o dodatkach
mieszkaniowych Dz.U. nr 71 poz. 734 1 Dz. U. z 2002r. nr 216 poz. 1826, a
takze rozdz. 3 ust. 2 zatacznika do Uchwaty Rady Miejskiej we Wtoszczowie
nr VIII/60/95z dnia 20.04.1995t.).
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Wydaje si¢ rowniez mozliwa 1 konieczna zmiana Kryteriow
przyznawania mieszkan komunalnych w gminie Wloszczowa w
przypadku rodzin wielodzietnych o niskich dochodach i trudnych
warunkach mieszkaniowych (mniej niz Sm’ na osobg¢). W tym przypadku
obowiazujace kryterium dochodowe 110% / osobg w rodzinie nalezatoby
jeszcze obnizyC aby stworzyC rzeczywista a nie teoretyczng preferencyjnosé
dla rodzin wielodzietnych. Innym projektem mogtoby by¢ utworzenie tzw.
listy rezerwowej, na ktorej umieszczani byliby chetni niespelniajacy
kryterium dochodowego, ale wyrazajacy akces na lokale po eksmisji
(zniszczone 1 zaniedbane po poprzednich lokatorach, albo obciazone
zadtuzeniem). Pierwszenstwo w przydziale takiego mieszkania miatyby
osoby, ktére zglosza cheé partycypowania w kosztach remontu lub sptaty
zadluzenia.

Gmina pamigtajac o swoich ustawowych obowigzkach w zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych musi uwzglednia¢ rowniez stan kasy i budzetu
po stronie przychodow i wydatkow. Zmiany nalezatoby réwniez dokona¢ w
sprawach dotyczacych pozbawienia najemcy tytutu prawnego. Obecnie
dhuznik, ktéry ponad 3 m-ce zalega z czynszem moze by¢ pozbawiony tego
tytutu — nalezy wzia¢ pod uwage mozliwos¢ jego przywrocenia po catkowitej
sptacie zadluzenia. Powyzsze propozycje moga by¢ uzupelnione wola Rady
Gminy w granicach prawem dozwolonym innymi projektami akcentujacymi

lokalne potrzeby.
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6. Zarzadzanie mieszkaniowym zasobem gminy

Aktualnym  zarzadca  gminnych  zasobow  mieszkaniowych  jest
Przedsigbiorstwo Gospodarki Komunalnej 1 Mieszkaniowej Spotka z o0.0. we
Wiloszczowie, dzialajace na prawach kodeksu handlowego, gdzie Gmina ma
100% udzialéw, a tym samym ma catkowity wplyw na sterowno$¢
zarzadzania zasobami mieszkaniowymi gminy. Spotka peini role zarzadcy
gminnych nieruchomosci stosownie do przepisow art. 189 ust. 1 Ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami z 21.08.1997r. oraz w oparciu o zawarta z
gming umowa o zarzadzanie. Wg stanu na grudzien 2003, zaséb ten stanowi
99 lokali w budynkach gminnych oraz 250 lokali gminnych w budynkach
Wspolnot Mieszkaniowych. Na rynku wiloszczawskim oprocz Spoéidzielni
Mieszkaniowe] ,,Lokator”, nie funkcjonuja inne podmioty wykonujace
czynnos$ci zarzadcy w lokalach mieszkaniowych. stad PGKiM sp. z o0.0. nie
dziata jeszcze w warunkach utrwalonej konkurencji, gdyz brak na tym rynku
prywatnych zarzadcow lub przedsigbiorcow prowadzacych tego rodzaju
dziatalno$¢ gospodarcza - prywatyzacja wlasnosci wynikajaca ze sprzedazy
mieszkan komunalnych nie oznacza jednocze$nie prywatyzacji zarzadu,
bowiem we wspolnotach, nawet w takich w ktorych wystgpuje przewaga
wlasnosci prywatnej, nadal funkcje zarzadu sprawuje gmina poprzez swoja
spotke. Otwierajace si¢ dopiero mozliwosci dla tych zarzadcoéw nalezy
traktowa¢ jako przysztosciowe. Z tytulu zarzadu spditka otrzymuje
wynagrodzenie od gminy w wysoko$ci 0,50z/m* pow. uz. + 0,40z/m? pow.
uz. we wspolnotach mieszkaniowych, z tytulu eksploatacji. Sa to stawki
umiarkowane.

Sprawa duzej wagi jest dostosowanie zawartej w dniu 1.08.2000r. umowy
migdzy PGKiM Spoétka z o.0., a Gming w zakresie zlecenia prowadzenia
spraw z zakresu gospodarki mieszkaniowej. Umowg ta nalezy dostosowac do

zaszlych zmian wlasno$ciowych i sposoboéw finansowania wynagrodzenia
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zarzadcy w oparciu o kompetencje wynikajace z art. 25 ust. 3 Ust. z dnia

21.08.1997 o gospodarce nieruchomosciami.

W szczegdlnosci w oparciu o istniejace orzecznictwo sadowe Sadu

Najwyzszego protokoty pokontrolne Regionalnych 1zb Obrachunkowych, jak

rowniez Najwyzsze] Izby Kontroli, w relacjach Gmina — Zarzadca (100%

spotka komunalna) nalezy uwzgledni¢ nastgpujace elementy:

1.

PGKiM jako zarzadca nie ma legitymacji prawnej do dochodzenia
w drodze postgpowania sadowego 1 egzekucyjnego zaleglosci
zwiazanych z optatami za czynsz, media 1 inne Swiadczenia, takze
wystegpowania o eksmisje (art.25 ust.3 w zwiazku z art.23 ust.1 pkt.7 1
8 ustawy o gospodarce nieruchomosciami).

Uprawnienia te przystuguja wylacznie wiascicielom czyli gminie,
chyba ze burmistrz dla konkretnej sprawy udzieli pelnomocnictwa
szczegdlowego po otrzymaniu zawiadomienia o roszczeniu.

Czynsz z wynajmu lokali uzytkowych i mieszkalnych stanowi dochod
gminy, a zatem rozliczenie migdzy zarzadca, a gming winien miec
charakter memorialowy — musi by¢ rozliczenie kasowe, pieniadze za
zebrany czynsz musza trafi¢ do budzetu gminy (dozwolone subkonto
gminy). Przychody z czynszow i1 wydatki na utrzymanie zasobow

powinny by¢ objete budzetem gminy i planem gospodarczym.

. Burmistrz nie moze przekaza¢ dla spétki prawa handlowego swoich

uprawnien do umorzenia zalegtosci czynszowych, tak jak powinno$cia
gminy — wlascicielska — jest pokrywanie strat za nieSciagnigte media.

Zaliczki na koszty zarzadu nieruchomoscia wspolna we wspolnotach
mieszkaniowych — gmina przekazuje wg stopnia uzyskiwania

dochodow.

. Zlecenie przez gming (nawet wiasnej spotce komunalnej) zarzadu

zasobami mieszkaniowymi z pomini¢ciem procedur ustawy

o zamoéwieniach publicznych narusza dwie ustawy — art. 189 ust. 2 ust.
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o gospodarce nieruchomo$ciami i1 art. 3 ust.1 ustawy o gospodarce
komunalne;.

6. Gdy osoba reprezentujaca zarzadce (spotke prawa handlowego) nie
posiada licencji zarzadcy nadanej w trybie ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, to dla skuteczno$sci umowy o zarzadzanie
nieruchomo$cia musi ustanowi¢ pelnomocnictwo szczegolne dla
osoby, ktora takie uprawnienia posiada, a takze ustali¢ osobista
odpowiedzialno$¢ (imiennie) — gmina ma prawo wymagac¢ posiadania
przez ta osobg polisy ubezpieczeniowej od odpowiedzialnosci cywilnej
(art.184 wust.2 1 3 oraz art. 186 wust. 3 wust. o gospodarce
nieruchomosciami).

Elementy, ktore powinny cechowa¢ umowe¢ o zarzadzanie
nieruchomos$ciami z gmina:
1) okre$lenie czasu trwania, przedmiotu umowy
2) wykaz zasobow do zarzadzania
3) sposob wydania zasobow, dokumentacja, inwentaryzacja, protokoty
zdawczo-odbiorcze
4) ogbélne 1 szczegdlne obowiazki zarzadzajacego (administracyjne,
finansowe, techniczne i eksploatacyjne)
5) zakres petnomocnictwa dla zarzadcy
6) sposob realizacji umowy
7) zabezpieczenie nalezytego wykonania umowy (cywilne)
8) obstluga rachunku bankowego
9) sposdb planowania wydatkow
10)sposoby finansowania remontow (nie z biezacych wptywow)
11)tryb obstugi najemcow (wtasny personel obstugowy czy podwykonawczy)
12)wymagania zawodowe 1 pogotowie techniczne
13)sprawozdawczos$¢ 1 tryb (terminy)

14)tryb 1 zakres rozliczania kosztow na nieruchomosciach
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15)zasady przetwarzania danych osobowych najemcow

16)sposob kontroli umowy przez gming

17)zasady podwykonawstwa i tryb ustawy o zamowieniach publicznych
18)zasady rozliczania faktur

19)obliczanie wynagrodzenia dla zarzadcy

20)zasady rozliczania kosztéw za eksploatacje 1 remonty

21)odszkodowania 1 kary umowne

22)odpowiedzialnos¢ gminy

23)wystawianie faktur za czynnosci zarzadu, terminy, osoby upowaznione
24)wypowiedzenie umowy

25)zasady zwrotu nieruchomosci po rozwigzaniu umowy

26)przeksztatcenie wlasnosciowe- sprzedaz lokali, rola w tym zarzadcy
Nalezy jak najszybciej podja¢ wysitki doprowadzenia stosunkow
umownych z PGKiM Sp. z 0.0. do peinej przejrzystosci oraz dostosowania
do obowiazujacych gming wymogéw dyscypliny w gospodarowaniu
finansami publicznymi. Gmina rozwazy rowniez oddanie w zarzad zlecony

catosci swoich zasobéw mieszkaniowych (dotychczas 80%)

7. Pozadane Kkierunki remontow i modernizacji budynkow
gminnych i lokali w latach 2004 — 2009

Gospodarka zasobem mieszkaniowym gminy winna zmierza¢ w kierunku
poprawy istniejacego stanu technicznego poprzez:
- systematyczne przeglady i ekspertyzy
- remonty pokry¢ dachowych, izolacji 1 instalacji wewngtrznych
- ustali¢ budynki, ktérych naprawa lub remont ze wzgledu na duzy
stopien zuzycia technicznego 1 moralnego jest nieoptacalna.
W celu prowadzenia prawidlowej polityki dla poprawy istniejacego zasobu

gmina powinna:
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- przeprowadzi¢ kompleksowa analiz¢ posiadanych zasobow
- opracowac¢ dhlugofalowy (do roku 2009) program konserwacji,
wigkszych remontow i modernizacji
- okresli¢ priorytety
- opracowac program termo - renowacji dla wszystkich budynkow
gminnych
- opracowac szczegolowy wykaz budynkow gminnych podlegajacych
remontowi i modernizacji w latach 2004 — 2009 ze wskazaniem
lokalizacji i zakresu prac oraz zrodel finansowania (Srodki budzetu
gminy, kredyty, przedsi¢wzig¢cia prywatno-publiczne)
Istotna sprawa poprawy wizerunku miasta jest rewitalizacja centrum miasta
jako waznej kulturowo 1 historycznie zabudowy mieszkaniowej. Co prawda
budynki znajdujace si¢ w zabudowie ryneczku stanowia wlasno$¢ prywatna
(plac rynku wlasnoscia gminy) warto jednak, jak pokazuja do$wiadczenia
innych miast, podja¢ probg uatrakcyjnienia S$rodmiescia. Dzi§ nie ma
pieniedzy na partnerstwo publiczno — prywatne, ktorego efektem bylyby
odnowione domy prywatnych wtascicieli. Gmina moze jednak przygotowac
projekt umowy uwzgledniajacej 1 takie rozwiazanie. W zamian np. za
odnowienie elewacji budynkoéw i poprawe ich stanu technicznego, prywatni
wlasciciele byliby zwolnieni okresowo z podatku od nieruchomosci, badz
innych cigzaréw na rzecz gminy. Gmina zastrzec moze sobie wplyw na
wybor wykonawcdw nadzor architektoniczny lub kolorystyke elewacyi,
stosowac porgczenia kredytow bankowych.
Programy rewitalizacji centréw miejskich sa preferowane przy przyznawaniu
kredytow preferencyjnych z Krajowego Funduszu Mieszkaniowego, a takze
srodkoéw pomocowych z Unii Europejskiej (PHARE, ISPA).
Rewitalizacji miast UE nadaje priorytet w funduszach pomocowych jako
istotny element promocji. Efektem tych zamierzen bedzie wyodrebnienie

w miescie obszarOw o bogatej] ofercie uzytkowej 1 podniesienia wartosci
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rynkowej terenu 1 zabudowy. Warto by Wloszczowa skorzystata

z doswiadczen innych miast.

8. Sprzedaz lokali z zasobu mieszkaniowego gminy — stan
obecny, kierunki na przyszlos¢

W ostatnich kilku latach Rada Miejska we Wloszczowie podejmowata
stosowne uchwaly dotyczace zasad sprzedazy lokali na rzecz najemcow
w budynkach stanowiacych wlasnos¢ komunalna. Tres¢ tych uchwat tacznie
z ostatnia uchwalag nr XXIX/272/02 z dnia 12 wrzesnia 2002r., miata
jednoznacznie charakter ekonomiczny poniewaz gmina chciata uzyskac:
- okreslone wplywy do budzetu w ktérym z trudem bilansuje dochody
z niezbednymi wydatkami,
- ograniczenie wydatkéw z budzetu w postaci dotacji uzupehniajacych
wplywy z czynsz6w nie pokrywajacych kosztow utrzymania
mieszkania

Dynamika zmian ilo$ci zbywanych lokali za lata 1998 — 2002

-rok 1998 — 17
- rok 1999 — 6
- rok 2000 — 3
-rok 2001 — 6
-rok 2002 -9

Aktualny system sprzedazy wobec relatywnie niskiego poziomu czynszow,
ktore w Swietle art. 9 ust. 3 Ustawy o ochronie lokatoréw moga by¢
podnoszone w bardzo ograniczonym zakresie, nie zachgca najemcow do
nabywania zajmowanych lokali. Czg$¢ najemcoOw jest Swiadoma tych
zaleznos$ci ekonomicznych 1 nie jest zainteresowana prawem wiasnosci, stad
nawet za symboliczna zlotowke nie wszystkie mieszkania w budynkach
wielorodzinnych moga by¢ sprzedane. Bariera zwigkszenia tempa

prywatyzacji zasoboéw komunalnych stanowi takze w przypadku Gminy
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Wiloszczowa, wysokos$¢ udzielonej bonifikaty (45 1 35% warto$ci rynkowej)
gminy maja petna swobod¢ w dysponowaniu wilasnym majatkiem, moga
udziela¢ bonifikat przy wykupie mieszkan lub nie, takie prawo daje im
ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Wzrost od 01.05.2004r. stawki VAT
do 22% na materiaty 1 ustugi budowlane, koniecznos¢ wyptaty dodatkow
mieszkaniowych bez dotacji celowych z budzetu panstwa od 1.01.2004 — nie
pozostawia gminie zadnego wyboru co do kierunkéw zbywania lokali
mieszkalnych, ze nalezy przyspieszy¢ w okresie najblizszych pigciu lat tempo
prywatyzacji zasobow.

Proces ten jednak nie moze by¢ chaotyczny w trybie tzw. prywatyzacji
przyspieszonej, gdyz rodzi to okreslone skutki finansowo-prawne dla
gminy. Te negatywne skutki takiej prywatyzacji to problem sprawowania
zarzadu w sytuacjach duzego rozproszenia 1 wymieszania wlasnosci
prywatne] - gminy poprzez ustawowa forme¢ wspdlnoty mieszkaniowe;.
Aktualnie tylko w dwoéch wspolnotach mieszkaniowych udzial Gminy jest
wigkszy od 50%, w pozostatych 23 wspdlnotach Gmina jest w mniejszosci co
ma swoje reperkusje przy podejmowaniu uchwat i wpltyw na decyzje
warunkujace efektywnos¢ zarzadzania  nieruchomoscia. Gmina
w strategicznych sprawach zwiazanych z remontami 1 utrzymaniem lokali jest
po prostu przegtosowana co stawia Gming, wobec znacznych trudnosci
budzetowych w roli ustawicznego dluznika wspdlnot, ktore maja prawo
nawet egzekucji swoich roszczen sadowo. Gmina powinna podjaé dzialania
czyszczace struktur¢ wilasnosci, co pozwoli na lepsze zarzadzanie
nieruchomosciami 1 odcigzenie Gminy od znaczacych kosztow zwiazanych
z partycypacja we wspolnotach mieszkaniowych.

Ta prywatyzacja selektywna polegalaby na wytypowaniu w mieScie
budynkow komunalnych do calkowitego sprywatyzowania w drodze
sprzedazy i ograniczenie mozliwosci wykupu mieszkania w kazdym

budynku przez kazdego najemce¢. Pozwoli to wyeliminowac sytuacje, ze
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w budynku znajduja sie zarowno wilasciciele mieszkan jak 1 odmawiajacy
wykupu. Cze$¢ zasoboéw komunalnych zwlaszcza o nizszym standardzie,
potozonych na mniej atrakcyjnych gruntach, powinna pozosta¢ zawsze
wlasnoscia komunalna i1 peli¢ funkcje socjalna. Zgodnie z powyzszym
rozwazenia wymaga celowos¢ wylaczenia ze sprzedazy lokali mieszkalnych,
okreslonych w § 4 Uchwaty Rady Miejskiej z dnia 18.06.1998r.

Status mieszkan shluzbowych wynajmowanych na czas okreslony, blokuje
sprzedaz tych mieszkan. Zmiana statusu na ogolnodostgpne pozwolitaby
oczysci¢ strukturg wtasnosci w tych blokach. Ze sprzedazy wytaczone bylyby
dalej lokale w budynkach szkolnych, w domach nauczyciela 1 lokale socjalne,
przy ulicy Mitynarskiej 54 (lecznica zwierzat) oraz w budynkach
wolnostojacych przy ul. Ogrodowej 1 1-go Maja, lokale w agronomowkach
w Czarncy 1 Koniecznie mozna by réwniez wilaczy¢ do sprzedazy ale za
100% odptatnoscia.

Istotng sprawa jest ustalenie i1 przyjecie w formie uchwaly przez Radg
Miejska zmienionych zasad zbywania lokali mieszkalnych stanowiacych
wlasno$¢ Gminy Wiloszczowa, zasad dostosowanych do obecnej sity
nabywczej ludnosci 1 mozliwosci budzetu Gminy w dalszym finansowaniu
kosztow utrzymania zasobow mieszkaniowych.

Zgodnie z tym co wyzej, oddzielne zasady wykupu mieszkan gminnych
powinny obowiazywac¢ w tych budynkach w ktorych juz czes$¢ lokali zostata
wykupiona, oraz odmiennie (bardziej rygorystycznie) w tych budynkach
gdzie nie ma ani jednego mieszkania na wtasnos¢.

Inne mozliwe zmiany w obowiazujacych zasadach to:

- zrdéznicowanie wysokosci udzielanych bonifikat w zaleznosci od tego
czy nastgpuje w danym budynku sprzedaz pojedynczego mieszkania
(mniejsza ulga) czy tez jest kilka wnioskow (co najmniej 3), czy wplata
gotébwka, czy na raty, czy udzielana bedzie bonifikata za kazdy rok

najmu, jaka jest lokalizacja mieszkania (w centrum czy na obrzezach)
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wytaczenie z bonifikaty mieszkan wybudowanych po roku 1990, gdy
mieszkania niedawno wyremontowano na koszt Gminy — 5 lat —
bonifikata nie przystluguje (chyba, Ze nastapi zwrot kosztow
modernizacji), dodatkowe bonifikaty (5 — 10%) dla kombatantow,

- objgcie bonifikata rowniez ceny gruntu

- w budynkach objetych termomodernizacja juz przeprowadzona zwrot
kosztow tej termomodernizacji stosownie do udziatu

- mozliwo$¢ darowizny lub zamiany po okresie co najmniej pigciu lat

- przy wplatach na raty ustalenie korzystnego oprocentowania np. 6 —
8% w skali roku (obecnie 10 — 20% za wysokie)

- lokal przeznaczony do sprzedazy musi mie¢ za$wiadczenie
o samodzielnosci (wydaje \nadzor architektoniczno - budowlany)

- Sciste zdefiniowanie pojecia osoby bliskiej na rzecz ktorej nastgpuje
zbycie lokalu przed uptywem okresu stanowiacego podstawe do utraty
bonifikaty.

Ogodlnie Rada Miejska rozwazy mozliwos¢ zmiany wysokosci udzielanych
bonifikat, ktore na dzien dzisiejszy wydaja si¢ by¢ ,,zaporowe”. Gmina
planuje w najblizszych pigciu latach (2004 — 2009) sprzedaz okoto 60 lokali
mieszkalnych — po dziesie¢ lokali w kazdym roku. Wielko$¢ ta nie bedzie
miata znaczacego wplywu na rosnace juz od 2004r. koszty utrzymania
posiadanych zasobow.

Jezeli nie uda si¢ znalez¢ wigcej chetnych, trzeba bedzie podniesé
czynsze, co zawsze budzi spoleczny sprzeciw.

Obecnie wladze Gminy powinny niezwlocznie sporzadzi¢ i1 podaé¢ do
publicznej wiadomosci dlugoterminowy np. do 2009r. plan sprzedazy
mieszkan, wraz z zestawieniem mieszkan wylaczonych ze sprzedazy —

$rednia cena sprzedazy 1m’ pow. uz. we Wtoszczowej z zasobu komunalnego

to 800 — 1000 zt (rok 2003).
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9. Zasob lokali socjalnych i rola mieszkan socjalnych w lokalnej
polityce mieszkaniowej

Zgodnie z rozdz. 4 (art.22-25) Ustawy o ochronie praw lokatorow
z 21.07.2001r. natozono na Gming obowiazek ustawowy tworzenia zasobu
lokali socjalnych. Sa to lokale, ktore ze wzgledu na wyposazenie 1 stan
techniczny oraz powierzchnie pokoi nie mniejsza niz 5Sm*/osobe w rodzinie
beda w dyspozycji Gminy dla cztonkdéw wspdlnoty pozostajacych w trudnym
potozeniu materialnym. Stawka czynszu w tych lokalach nie moze
przekracza¢ 50% stawki najnizszego czynszu obowiazujacego w gminnym
zasobie. Na dzi$ jest to 0,40zt/m>.

Jako obnizony standard mozna rozumie¢ np. brak cieptej wody, ale nie brak
wody w ogole. Lokal socjalny nie musi tez by¢ polozony w tej samej
miejScowosci.

Poza norma powierzchniowa 5m2/0s. w rodzinie i 10m?/os. w gospodarstwie
jednoosobowym, Rada Gminy Wtoszczowa poprzez stosowna uchwate, moze
zakwalifikowac¢ lokale wyposazone jedynie w punkt czerpalny zimnej wody
z odprowadzeniem $ciekow do lokalnej lub sieciowej kanalizacji, a oprocz
tego lokale bez stalego miejsca kapielowego 1 ustgpu sptukiwanego (lokale
w budynkach o ztym stanie technicznym wymagajacym remontu kapitalnego,
ktorego ze wzgledow finansowych w najblizszym czasie nie mozna
przeprowadzic).

Od decyzji o ustanowieniu statusu mieszkania socjalnego ogolnie fizyczne
zasoby mieszkaniowe nie wzrastaja.

Czynnik ten moze mie¢ jednak pozytywne oddziatywanie poprzez to ze:

- mieszkania te sa najmowane na czas okreslony, co niektorych
najemcow dotychczasowych zajmujacych je nie z powodu niedostatku
moze zdopingowa¢ do zakupu mieszkania petnowarto$ciowego,

- rosnie prawdopodobienstwo wzrostu liczby zwolnionych mieszkan

o obnizonej warto$ci uzytkowej dla zaspokojenia potrzeb osob, ktore
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nabyly uprawnienia do takiego lokalu na podstawie orzeczenia
sadowego,

- wzrasta psychologiczna presja do terminowego regulowania czynszu
na najemcéw zajmujacych duze, pelmowarto$ciowe mieszkanie 1
lekcewazacych sobie ten obowiazek,

- mieszkania socjalne sa bardziej odporne na spoteczny nacisk ich
przydziatu 1 dluzej moga pozostawacé w rezerwie wolnych mieszkan

Zapotrzebowanie na wolne lokale w Gminie Wioszczowa jest bardzo duze.
Na 120 os6b oczekujacych na przydziat z mieszkaniowego zasobu gminy —
40 wnioskow oczekuje na lokale socjalne (osoby o bardzo niskich
dochodach).

Gmina Wtoszczowa posiada 15 lokali, ktore moga spetnia¢ kryteria lokali
socjalnych (po ich przekwalifikowaniu).

W latach 2004 — 2006 powinna by¢ sfinalizowana wreszcie budowa budynku
socjalnego w ramach pomocy rodzinom romskim.

Wykorzysta¢ rowniez nalezy mozliwos$ci uzyskania wsparcia finansowego ze
strony Funduszu Rehabilitacji Oso6b Niepelnosprawnych (PFRON) na
adaptacj¢  mieszkan  socjalnych dla  os6b  niepetnosprawnych,
zamieszkujacych komunalne budynki mieszkalne z licznymi barierami
architektonicznymi (partycypacja w kosztach modernizacji i remontow).
Lokale socjalne, wreszcie potrzebne sa na zabezpieczenie potrzeb
eksmisyjnych. W latach 1997 — 2003 wykonano 6 wyrokéw eksmisyjnych.
Obecnie prowadzone jest postgpowanie do 5 osob (zadluzenie). Wraz
z postepujacym rozwarstwieniem materialnym spotecznosci lokalnej —
prognozy na dalsze lata przewiduja coraz wigksze zapotrzebowanie na lokale
socjalne. Celowym zatem si¢ wydaje, aby ten zasob, ktory nie zostanie
sprzedany w ciagu 2 lat, w oparciu o podjeta Uchwale Rady Gminy

przekaza¢ aportem do PGKiM Sp. z o0.0.,, a Gmina pozostawita sobie
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wytacznie mieszkania socjalne jako tej kategorii lokali, do ktérej tworzenia

1 dostarczenia jest ustawowo zobligowana.

10. Zalozenia do planu remontow i modernizacji zasobow na
lata 2004 — 2006

Ustawa o najmie lokali z 1994r. szczegdétowo wymieniata obowiazki
wynajmujacego 1 najemcy w zakresie utrzymania lokalu w odpowiednim
stanie technicznym. Aktualnie przepisy tej ustawy juz nie obowiazuja, stosuje
si¢ przepisy Kodeksu Cywilnego (art. 681). Tres¢ w/w artykulu nie jest
zbyt precyzyjna 1 wymaga uscislenia, positkowa¢ si¢ tutaj mozna nie
obowiazujacym juz art. 10 Ustawy z dn. 2.07.1994r. o najmie lokali, ktéry
w sposob deklaratywny wykazywal zakres prac, ktore najemca lokalu jest
zobowiazany wykona¢ na wlasny koszt, a takze zakres prac obciazajacy
wynajmujacego.

Jednoznaczne sprecyzowanie obowigzkow najemcy i wynajmujacego jest
konieczne w zwigzku z okresleniem zakresu prac remontowo-
konserwacyjnych w zasobie komunalnym, ktore nalezy wykona¢
w nast¢pnych latach.

Odbywa¢ si¢ to moze obecnie poprzez m.in. stosowne aneksowanie
zawartych umoéw najmu, co pozwoli unikna¢ ewentualnych sporow przy
pracach remontowo- konserwacyjnych na tle ich sfinansowania. Jest to
sprawa priorytetowa i nie wymaga specjalnych nakladow finansowych —
do wdrozenia od zaraz. Okresli si¢ w ten sposob umownie zakres prac,
ktore najemca lokalu winien wykona¢ na wlasny koszt, jak rowniez
koszty, ktore obciazaja wynajmujacego (Gminy). Bez tego wszelkie inne

dziatania bgda bezprawne 1 moga prowadzi¢ do niepotrzebnych sporéw.
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Szacunek wydatkow w zakresie remontowo — konserwacyjnych
lokali w budynkach gminnych*

ZAKRES 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Remonty
i konserwacja 34,50 35,00 35,50 36,60 36,50 37,00

budynkow (tys. zl.)

* uwzgledniono podwyzszony VAT od 1.05.2004 na materialy i ustugi budowlane

Szacunek wydatkow w zakresie remontowo — konserwacyjnych
we Wspolnotach Mieszkaniowych (partycypacja Gminy)*

ZAKRES 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Remonty
i konserwacja 70,00 71,40 72,80 74,30 76,00 77,50
(tys. z1.)

* zalozona inflacja roczna 2%

Pozostale koszty zwigzane z utrzymaniem zasobow w budynkach
komunalnych, utrzymanie terenow zielonych, od$niezanie,
posypywanie piaskiem

ZAKRES 2004 2005 2006 2007 2008 2009
Utrzymanie

terenow zielonych 10,20 11,00 11,50 12,00 12,50 13,00
(tys. zL.)

Szacunek kosztow w utrzymaniu
lokali uzytkowych w zasobach komunalnych

ZAKRES 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Koszty (tys. zl.) 20,00 20,50 22,00 24,00 24,50 25,00
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Innych kosztéw obciazajacych zasoby gminne np. rozbiorki budynkoéw
wylaczonych z eksploatacji, ekspertyz technicznych, adaptacji lokali,
strychow nie przewiduje si¢ w najblizszym czasie.

Inne dziatania Gminy zmierzajace do obnizki kosztéw to podejmowanie
przedsigwzi¢¢ technicznych w celu stworzenia warunkéw do klarownego
1 czytelnego systemu zawierania umow o dostawe ciepla z indywidualnymi
odbiorcami, co jest standardem w krajach o uporzadkowanej gospodarce
rynkowej, podobnie jak dostawa gazu, czy energii elektryczne;.

Okreslone skutki rodzi sprzedaz przez Gming budynkow po tzw. ,,obrysie”,
a nie z terenami przynaleznymi. Obecnie przysparza to kosztow zwiazanych
z utrzymaniem terendw zielonych w budynkach, w ktorych sa wspolnoty
mieszkaniowe (wnioski na przysztos¢).

Istotna pozycje stanowia w kosztach utrzymania wynagrodzenie zarzadcy

(obecnie PGKiM Sp. z 0.0.).

Szacunek tych kosztow

ROK 2004 2005 2006 2007 2008 2009

(ynagrodeeni€® 113,00 117,00 108,00 103,00 103,00 103,00

* na rok 2004 przyjeto stawke 0,50 zt/m? (zarzadzanie) + 0,40 zt/m? (konserwacja)

Szacunek lacznych kosztow gminy zwigzanych z remontem, utrzymaniem
i zarzadzaniem budynkow, lokali mieszkalnych i uzytkowych

ROK 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Remonty,
Konserwacja,

utrzymanie i 314,70 321,40 316,80 316,30 320,00 320,00

zarzadzanie
(tys. z1.)
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Przy planowaniu 1 liczeniu naktadow nalezy réwniez uwzgledni¢ nowa
sytuacj¢ gminy przy wykonywaniu wielu obowiazkoéw gminy w zakresie
gospodarki wodno-kanalizacyjnej. Wymogi takie stawia Ustawa z dnia
7.06.2001r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wod¢ 1 odprowadzeniu $ciekow
(Dz.U. nr 72 poz. 747). Ustawa ta to skutek wprowadzenia mechanizmoéw
rynkowych do sektora wodociagowo-kanalizacyjnego. Skutki tych
uregulowan dla Gminy to konieczno$¢ modernizacji urzadzen wod.-kan., a
takze zabezpieczenie $rodkéw na system doptat dla okreslonych grup

taryfowych odbiorcéw. Wymaga to oddzielnych uchwat gminy.

11. Zasady polityki czynszowej

Wpltywy z czynszu lokali mieszkalnych i1 uzytkowych powinny pokrywaé
pelne koszty utrzymania zasobu, ale aktualnie wystarczaja na pokrycie
zaledwie 78% tych kosztéw. Nie ulega wiec watpliwosci, ze nalezy dazy¢

do zwigkszenia wplywow z czynszu w ustawowo dopuszczalny sposob.

Prognoza wplywow z tytulu czynszu najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych
w latach 2004 — 2009 przy zalozeniu, ze nastapi 20% wzrost zbycia

WPLYWY/ROK 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Kwota (tys. z1.) 252,30 242,00 230,00 220,00 200,00 200,00
(przypis)

Zjawisko dtugotrwatych zaleglo$ci w optacaniu czynszu (3 m-ce 1 dtuzej) nie
ma jak na razie wymiaru masowego — aktualnie dla 5 os6b prowadzone jest

postepowanie windykacyjne z perspektywa na $ciagnigcie w trybie sadowym.

Aktualne stawki czynszu bazowego - 1,20 z¥/m?
-czynsz minimalny - 1,03 zt/m?
- czynsz maksymalny - 1,64 zt/m?
- czynsz $redni - 1,34 zt/m?
- czynsz w lokalach socjalnych - 0,40 zt/m?

Ostatnia zmiana stawek byta w 2001 roku.

29



Ustawodawca ograniczyt mozliwo$¢ dowolnego podnoszenia stawki czynszu
dla lokali, ktore zostaty wynajgte przed 9.07.2001r. tj. dniem wejs$cia w zycie
ustawy o ochronie lokatoréw. Czynsz w tych lokalach nie moze do
31.12.2004r. przekroczy¢ 3% wartoSci odtworzeniowej Im’*pow.uz.
(okreslonego co kwartatl przez wojewodg).

W projekcie nowelizacji w/w ustawy (jest w Sejmie) przewiduje sie
stopniowe podnoszenie tego putapu w 2005r. do 3,25%, w 2006 do 3,5%,
w 2008 do 4%. Nie ma natomiast zadnych ograniczen dotyczacych zasad
ustalenia wysokos$ci czynszu w lokalach, ktére zostaly wynajgte po
9.07.2001r. Mozliwos¢ podwyzszenia stawki czynszu od stycznia 2004r.
najemcom, ktorzy umowe najmu zawarli przed 9.07.2001r. wynika ze
wskaznika wzrostu cen towarow 1 uslug oraz aktualnej stawki i zostala
ograniczona zapisami art. 9 ust. 3 Ustawy o ochronie lokatorow.

Osoby zajmujace lokal bez tytutu prawnego placa optate karna w wysokosci
czynszu z mozliwoscia podwyzszenia, gdyby to nie pokryto kosztow

utrzymania lokalu (art.18 ustawy).

Art. 9 w/w ustawy dopuszcza podwyzke czynszéw nie czesciej niz co 6

miesiecy.

Z tego wynikaja dla gminy istotne propozycje opracowania czytelnych
regulacji (w oparciu o obowigzujace prawo) podejmujgc stosowng
uchwale z ktorej by wynikalo:
- co 6 miesigcy od stycznia do lipca w lokalach wynajetych przed
9.07.2001r. bedzie nastgpowata podwyzka o wskaznik okreslony
w art.9 ust.3 Ustawy o ochronie lokatorow poczawszy od 1.01.2004r.
do czasu uzyskania stawki maksymalnej w wysokosci 3% warto$ci
odtworzeniowe;j,
- w budynkach nowo zbudowanych ustala si¢ stawke bazowa w

wysokosci 3% wartosci odtworzeniowej (kolejne podwyzki co 6 m-cy),
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- utrzymanie dotychczasowego systemu zwyzek 1 znizek w stosunku do
stawki bazowej oraz oddawanie w najem w drodze przetargu lokali
powyzej 80m’*pow. uz.,

- czynsz najmu w lokalach socjalnych wustali¢ na poziomie 50%
najnizszego czynszu obowiazujacego w lokalach komunalnych,

- za uzytkowanie lokalu bez tytulu prawnego ustali¢ odszkodowanie
w wysokosci wynikajacej z faktycznego kosztu utrzymania lokalu za
rok poprzedni (waloryzacja raz w roku o koszty poniesione w roku

ubieglym).

Powyzsze propozycje nie zamykaja drogi innym rozwiazaniom
alternatywnym do w/w, jednakze nalezy pamigta¢ jakim celom shluzy
konstrukcja optat czynszowych 1 jakie zrédlo finansowania potrzeb
remontowych stanowi czynsz. Obecny szacunek wptywdéw z czynszu najmu
w lokalach mieszkalnych w kilku kolejnych latach obarczony jest
rachunkiem prawdopodobnym, poniewaz trudno ustali¢ warunki brzegowe

takich zdarzen jak:

zakres zubozenia spoleczenstwa Gminy Wtoszczowa,

zainteresowanie najmem lokali duzych,

tempo 1 wielkos$¢ zbywanych mieszkan,

zmiana statusu standardowych lokali na socjalne.

W  przypadku lokali uzytkowych nalezy monitorowa¢ lokalny rynek
powierzchni komercyjnych i w odpowiednim czasie aneksem do umowy
aktualizowa¢ stawki w zaleznoSci od popytu 1 podazy (czynsz
wolnorynkowy).

Gmina nie powinna w najblizszych latach wyzbywacé si¢ lokali
uzytkowych, gdyz w bilansie czynszowym jest to pewna i znaczgca
pozycja wplywow.

Niebezpieczenstwem jest zatozenie znaczacego wzrostu ilosci lokali

oczynszowanych symbolicznym czynszem socjalnym, tym bardziej, ze lokale
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socjalne znajduja si¢ zwykle w budynkach wymagajacych powaznych
nakladow. Konsekwencje tego moga by¢ bardzo powazne — by¢ moze
godnym uwagi bylaby propozycja, aby 50% wpltywow z tytulu zbywania
lokali mieszkalnych przeznacza¢ na zwigkszenie zakresu remontow
komunalnego zasobu mieszkaniowego.

Wobec nie bilansowania si¢ przychodow z czynszu z Kkosztami
utrzymania lokali mieszkalnych, zakresu potrzeb remontowych,
budynkow i lokali oraz uwzgledniajac fakt, ze poczawszy od 1.01.2004r.
gminy beda musialy finansowa¢ wyplate dodatkow mieszkaniowych
z wlasnego budzetu (konczy si¢ wsparcie z dotacji celowych) podwyzka
czynszow w lokalach mieszkalnych Gminy Wloszczowa wydaje si¢ by¢
nieunikniona w roku biezacym.

W przeciwnym wypadku poglebi to 1 tak wystepujaca nisze czynszowa
1 dalsze rozwieranie si¢ ,,nozyc” potrzeb remontowych i zrodet ich

sfinansowania.

12. Dodatki mieszkaniowe

Od 01.01.2004 obowiazuje ustawa z dnia 13-XI-2003r. o dochodach
jednostek samorzadu terytorialnego (Dz.U. nr 203 z 2003r. poz. 1996).
Ustawa ta daje Radzie Gminy delegacje do podwyzszania lub obcigzania
wysokosci wskaznikow procentowych na podstawie ktorych oblicza sig
wysokos¢ dodatkow mieszkaniowych maksymalnie o 20% (dodatki
mieszkaniowe wyplacane sa dla rodzin, ktore ze wzgledu na niedostatek
(dochod) nie sa w stanie udzwignaé kosztéw utrzymania gospodarstwa
domowego) W 2004 r gminy nie otrzymaja juz budzetowych dotacji
celowych na wyptatg dodatkow mieszkaniowych. Catos¢ finansowania

spoczywaé wiec bedzie na gminach. Dla Gminy Wloszczowa bedzie to
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znaczny wysitek finansowy. Wyplata tego dodatku tylko w lokalach
komunalnych(bez prywatnych i spotdzielczych) wynosita:

2001r. -147 512 zt

2002r. - 183 280 zt

2003r. - 183532 z

Dotychczasowy udziat dotacji celowej w finansowaniu dodatkéw
mieszkaniowych wynosit ok. 40% tj. mniej wigcej tyle, ile Gmina
Wiloszczowa uzyskata dochodu z czynszu lokali uzytkowych. I mimo, zZe
ustawa w/w przewiduje wigksze dochody wtasne Gminy z tytulu podatku PIT
1 CIT, to Gmina musi szuka¢ oszczg¢dnosci lub zwigkszenia wplywow
z wlasnego majatku.

Z. tego wzgledu nalezy dla Gminy rekomendowa¢ umiar w ewentualnym
obnizeniu maksymalnych wysokosci dodatkow mieszkaniowych
w stosunku do poniesionych wydatkow na mieszkanie i umiarkowany
wzrost stawek czynszowych. Wygorowane oszczednosci na dodatkach
i wysoki wzrost czynszu moze spowodowa¢ brak zdolnosci platniczych
po stronie gospodarstw domowych i zatory platnicze w regulowaniu

innych oplat komunalnych.

13. Inne dzialania majace na celu popraw¢ wykorzystania
i racjonalizacj¢ gospodarowania zasobem mieszkaniowym

Wynikajacy z ustawy o witasnosci lokali (Dz.U. nr 85 z 1994r. poz. 388 ze
zm. Dz.U. nr 106 z 1997 r poz. 682) obowiazek ponoszenia przez wspdlnoty
mieszkaniowe rzeczywistych kosztow utrzymania lokali oraz obowiazek
partycypacji w czgsto obecnie zdewastowanych wspdlnych czg$ciach
nieruchomos$ci, wywotuje niejednokrotnie niezadowolenie kierowane

pod adresem wiladz samorzadowych. W zwiazku z tym w planie spoteczno-
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gospodarczym Gminy na najblizsze lata nalezy okresli¢ dziatania majace

na celu:

opracowanie systemu kredytowania remontow budynkoéw nalezacych

do wspdlnot mieszkaniowych

- otwarcie si¢ na przejmowanie zarzadu budynkow przez wspdlnoty
zgodnie z ich rola

- dalsze udogodnienia sprzyjajace przeksztalceniom wlasnosciowym
rozwoju rynku mieszkaniowego oraz cywilno-prawnego obrotu
nieruchomos$ciami

- organizacj¢ biura zamiany mieszkan w tym migdzy lokatorami
zasobow spoéldzielczych 1 komunalnych (lokale duze, zadluzone)

- zawarcie ze spoldzielnia mieszkaniowa porozumienia w wyniku

ktorego do lokalu spotdzielczego opuszczonego wyrokiem eksmisji

gmina kierowataby swoich najemcow z lokali komunalnych. Nastgpnie

zwolnione lokale komunalne bylyby przeksztalcone w lokale socjalne 1

wynajmowane rodzinom z zasobow spotdzielczych. Gmina moze

rowniez podejmowac inne dzialania zgodne z prawem.

14. Podsumowanie

Ustawodawca w art. 21 Ustawy o ochronie praw lokatorow z dnia
21.06.2001 zobowiazal Rade Gminy do uchwalenia wieloletniego programu
wykorzystania zasobéw mieszkaniowych. Rada Gminy Wloszczowa widzac
szanse 1 zagrozenia realizacji tego programu, pragnie zagadnieniu temu nadac
odpowiedni priorytet i nalozy¢ na Strategie Rozwoju Gminy Wtloszczowa
w formie stosownej uchwaly. Przedstawione w niniejszym opracowaniu
propozycje zmierzaja do utatwienia Radzie Gminy podjecie stosownych
ustalen na najblizsze lata. Nalezy zdawac sobie sprawe, ze wobec obecnych
trudnos$ci budzetowych panstwa, a réwniez i1 samorzadu, nie wszystkie

zadania okre$lone niniejszym programem sa przewidywalne 1 mozliwe do
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wykonania w omdéwionym horyzoncie czasowym. Nie zmienia to jednak
faktu, ze wytyczone kierunki dzialania musza by¢ systematycznie
realizowane, gdyz w warunkach rozwinigtej gospodarki rynkowej, wszelka
strata czasu kumuluje trudnosci, szczegodlnie w tak wrazliwej spotecznie
dziedzinie jaka jest mieszkalnictwo. Przedstawione propozycje uwzgledniaja
nowe realia prawno-ekonomiczne wynikajace z uptywu czasu.

Z dniem 01.05.2004r. tj. z dniem wejscia Polski do Unii Europejskiej, Gmina
jako organ administracji publicznej nie bedzie mogta udziela¢ dotacji badz
subwencjonowania dzialalno$ci np. spédlek komunalnych, co stworzy
zupetnie nowa sytuacj¢ w jej relacjach z tymi podmiotami. Nalezy miec
nadziejg, ze po poglebionej analizie merytorycznej dyskusji, materiat
niniejszy stanie si¢ podstawa do stosownej uchwaly Rady Miejskiej w
kluczowych problemach gospodarki mieszkaniowej Gminy Wtoszczowa na
najblizsze lata.

Wyznacznikiem za$§ podjgtej uchwaly beda wylacznie racje spoteczne
1 gospodarcze okreslone Strategia Rozwoju Gminy Wiloszczowa 1 hierarchia

zawartych tam celow.
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