UZASADNIENIE
DO PROJEKTU UCHWALY
W SPRAWIE PROGRAMU GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM
ZASOBEM GMINY CIESZYN

W celu realizacji zadan zwigzanych z zaspokojeniem potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzadowej gmina moze tworzy¢ i posiada¢ zaséb mieszkaniowy. Rada Gminy
uchwala wieloletnie programy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na co
najmniej pi¢¢ kolejnych lat.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien w
szczegblnosci obejmowac:

1. prognoze dotyczaca wielkos$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegdlnych latach

2. analizg potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkéw i lokali, z podziatem na kolejne lata,

3. planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach,

4. zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu,

5. sposdb 1 zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skfad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach,
zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach,

7. wysoko$¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji,
koszty remontdw oraz koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspdlnymi,
ktorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne,

8. opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnosci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkoéw i lokali,

b) planowang sprzedaz lokali.

Rada Miejska Cieszyna uchwalag Nr XXVII/255/16 z dnia 24 listopada 2016 roku przyjeta
program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na lata 2017-2021. W zwiagzku z
uptywem okresu na jaki dotychczasowy program jest uchwalony zachodzi koniecznos$¢
sporzadzenia programu obejmujacego kolejny, pigcioletni okres tj. lata 2022-2026.

W przedktadanym Radzie Miejskiej projekcie uchwaty (w Dziale A.) uaktualniono stan
zasobu mieszkaniowego Gminy Cieszyn na dzien 31.08.2021 oraz zaproponowano dynamike
jego zmian pod wzgledem ilosciowym zgodnie z planowanymi:

1. zalozeniami w sprawie zbywania komunalnych lokali mieszkalnych, ktére zawiera
Dziat C.

2. zwiekszeniem zasobu mieszkaniowego wynikajacego z inwestycji, o ktorej mowa w
Dziale B.

21 kwietnia 2019 roku weszta w Zycie ustawa w sprawie zmiany ustawy z dnia 21 czerwca
2001 roku o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego, ktora wprowadzila pojecie najmu socjalnego w miejsce lokalu socjalnego; 0
zakwalifikowaniu do najmu socjalnego decyduje standard lokalu, a nie jak dotychczas $cisle
wydzielony zasob lokali socjalnych.

Dzial B. Analiza potrzeb oraz plan remontéw 1 modernizacji wynikajacy ze stanu
technicznego budynkow 1 lokali

1. Plany remontowe komunalnych zasoboéw mieszkaniowych sg realizowane
systematycznie od wielu lat. W ciggu ostatnich 20 lat wiele spos$rod najpilniejszych
potrzeb remontowych zostato juz realizowanych i nie wystepujg w tak znacznej skali

o



jak w przeszlo$ci. Stad nie sg one silnie akcentowane w programie na lata 2022-2026.

Dotyczy to m.in. nastepujacych zakreséw prac :

a) wymiana okien - dawniej jeden z najwigkszych wydatkow, obecnie problem jest
rozwigzywany praktycznie na biezgco, w wigkszosci sitami wlasnymi z
wykorzystaniem potencjalu Dzialu Remontowego Zaktadu Budynkéw Miejskich
w Cieszynie Spotka z o.0.

b) remonty elewacji - takze jedna z najwigkszych pozycji planéw remontowych
w przesztosci, na prawie wszystkich budynkach w §rédmiesciu Cieszyna zostaty
juz wykonane, skala problemu znaczaco si¢ obnizyta, wystepujace nadal potrzeby
w tym zakresie beda sukcesywnie rozwigzywane, cho¢ nie sg juz generalnie
priorytetem dziatah remontowych,

c) pokrycia dachowe - najpilniejsze remonty pokry¢ dachowych zostaty
przeprowadzone, problem ciekngcych dachow nie jest juz tak dokuczliwy i czesty
jak w przesztosci, wigkszo§¢ napraw lub czeSciowych wymian dokonywana jest
takze sitami wtasnego Dziatu Remontowego Spoiki,

d) instalacje AZART, domofonowe — po wielu latach problem ten takze nalezy
uznaé za rozwigzany, a wystepujace potrzeby sa rozwigzywane w stosunkowo
krotkim czasie,

e) likwidacja szamb - potrzeby w tym zakresie takze nie sg juz tak znaczace jak
w czasie przebudowy sieci kanalizacyjnej deszczowej i sanitarnej na znacznym
obszarze Miasta Cieszyna.

. W zakresie modernizacji zasobow komunalnych, jako najwazniejsza potrzebe

wskazuj¢ zmiang sposobu ogrzewania i przygotowania cieptej wody w budynkach

komunalnych 1 wspolnotach mieszkaniowych z udziatem wtasnosci Gminy Cieszyn.

Zarzadzeniem z dnia 7 czerwca 2021 roku powolatam specjalny Zespdt ds.

ograniczenia niskiej emisji na terenie Cieszyna, ktory przygotowuje materiaty do

podjecia decyzji o sposobach i terminach rozwigzania tych problemow.

Niezaleznie od tych dzialan Zaklad Budynkow Miejskich w Cieszynie Spotka z o.o.

konsekwentnie realizuje polityke ograniczenia niskiej emisji poprzez likwidacje

palenisk weglowych:

a) zmiana sposobu ogrzewania w ramach remontu lokali mieszkalnych w zwigzku ze
zmiang najemcy,

b) zmiana sposobu ogrzewania wykonywana przez nowych najemcéw w trybie
mieszkan do remontu,

C) program wsparcia dziatan polegajacych na trwatej zmianie systemu ogrzewania
opartego na paliwie statym w komunalnych budynkach administrowanych przez
ZBM w Cieszynie Sp. z 0.0, jak rowniez gminnych lokalach mieszkalnych
w budynkach wspolnot mieszkaniowych, z wylaczeniem lokali uzytkowych.
Wsparcie obejmuje: opracowanie dokumentacji projektowej zmiany systemu
ogrzewania, uzyskanie koniecznych uzgodnien i pozwolen (w tym uzyskanie
pozwolenia konserwatora zabytkow), wykonanie uszczelnienia przewodu
spalinowego do kotta gazowego z zamknigta komora spalania poprzez
wprowadzenie do przewodu kominowego wktadu ze stali nierdzewnej, rozbiorka
starych piecow kaflowych. W programie wsparcia ZBM Sp. z 0.0. moga wziaé
udzial rowniez Najemcy lokali mieszkalnych, ktorym przyznano dofinansowanie z
UM Cieszyn na zakup kotta gazowego. Program zaplanowano na lata 2021-2023 z
mozliwos$cig przedtuzenia na kolejne lata,

d) dla budynkow, ktore docelowo maja pozosta¢ budynkami komunalnymi,
opracowano w 2020 roku polityke remontows i inwestycyjng na lata 2020-2030,
zaakceptowang przez Zgromadzenie Wsp6lnikéw Spoiki.



3. Budowa przez Spotke ZBM nowego wielorodzinnego budynku mieszkalnego przy ul.

Mickiewicza, budynek z 16 mieszkaniami komunalnymi.
Spotka ZBM rozpoczeta juz realizacje tej inwestycji, w 2021 roku wykonano
dokumentacj¢ projektowa 1 uzyskano pozwolenie na budowe. Po uzyskaniu
dofinansowania z Funduszu Doptat BGK w Warszawie Spotka rozpocznie budowe —
planuje si¢ realizacje prac w okresie do konca 2023r.

4. Planuje si¢ budowe przez Gming Cieszyn komunalnego wielorodzinnego budynku
mieszkalnego, dostepnego dla senior6w 1 o0s6b z niepelnosprawnoscig,
energooszczednego, przy ul. Mickiewicza. Budynek ten ma by¢ drugim budynkiem
planowanym do realizacji przy ul. Mickiewicza. Ma mie¢ podobne parametry
(wielko$¢) jak budynek realizowany przez Spotke.

5. Zmiana uzytkowania budynkéw komunalnych Towarowa 6 i 8 z najmu socjalnego na
najem komunalny. Budynki te sg stosunkowo nowe ok. 20-letnie, majg wspotczesny
standard, wyzszy niz wiele starych budynkow komunalnych. Planuje si¢ stopniowo
zamieni¢ najem socjalny na komunalny, co w potaczeniu z ewentualng modernizacja
(np. windy) umozliwi lokowanie w przysztosci os6b ze szczegdlnymi potrzebami.
Idzie to w parze z planami centralizacji ustug wspierajacych codzienne zycie osob
starszych oraz ze szczeg6lnymi potrzebami, ktoérzy zamieszkaja w przysztosci w nowo
powstajacych budynkach przy ul. Mickiewicza.

6. Adaptacja budynku przy ni. Sikorskiego 3A na cele lokalizacji innych ustug dla osob
starszych.

W budynku tym mozliwa jest lokalizacja ustug typu: pranie, uslugi serwisowe, inne
ustugi o charakterze codziennych potrzeb.

7. Dostosowywanie istniejacych budynkow komunalnych do wymagan osob ze
szczegblnymi potrzebami.

W zwigzku z Ustawa z dnia 19 lipca 2019 r o zapewnianiu dostepnosci osobom ze
szczegblnymi potrzebami, beda stopniowo wprowadzone rozwigzania dostosowujace
budynki komunalne do wymogo6w okreslonych w tej ustawie.

8. Unowoczeséniania lokali mieszkalnych.

W zasobach mieszkaniowych Gminy Cieszyn wiele lokali mieszkalnych ma jeszcze
stosunkowo niski standard, odbiegajacy od wspotczesnych oczekiwan mieszkancow.
Konieczne jest stopniowe podnoszenie standardu zycia w lokalach komunalnych
poprzez stopniowg modernizacje zgodnie z tymi oczekiwaniami. Dotyczy to zar6wno
zmian uktadu funkcjonalnego czeSci mieszkan jak i wprowadzania nowych instalacji,
Jedng z okazji do przeprowadzenia takich modernizacji jest remont lokali w zwigzku
z opuszczeniem przez dotychczasowych najemcow.
Dziat C. dotyczy zalozen do planowanej sprzedazy lokali mieszkalnych, ktore zaktadaja:

1. zbywanie lokali mieszkalnych wedlug zasad okreslonych w uchwale Rady Miejskiej
Cieszyna w sprawie okreslenia zasad zbywania, nabywania 1 obcigzania
nieruchomos$ci oraz ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony
dluzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony, w tym zawierania kolejnych uméw
dzierzawy lub najmu po umowie zawartej na czas oznaczony do 3 lat.

2. stosowanie przy sprzedazy lokali mieszkalnych bonifikat wedlug warunkow
okreslonych w uchwale Rady Miejskiej Cieszyna w sprawie warunkow udzielania
bonifikat 1 wysokosci stawek procentowych przy sprzedazy lokali

3. planowang ilos¢ sprzedazy lokali mieszkalnych w kolejnych latach.



Dziat D. zawiera zasady dotyczace polityki czynszowej gminy Cieszyn oraz warunki
obnizania czynszu. Proponuj¢ utrzymanie obowigzujacych dotychczas zasad:

1.
2.

o

8.

stosowanie punktowego systemu kwalifikacji lokalu,

stosowanie podziatu miasta na strefy (umozliwienie dokonywania zamian lokali
mieszkalnych zlokalizowanych w strefach o podwyzszonej ucigzliwosci wynikajace;j
Z dzialalnosci gospodarczej w lokalu uzytkowym Ilub rozrywkowej, ktore
w szczegolnosci koncentrujg si¢ w §rddmiesciu, na podstawie Dziatu H.)
podwyzszanie corocznie czynszu najmu lokali mieszkalnych o powierzchni powyzej
80,00 m2, wynajmowanych za czynsz wolny ustalony w przetargu do wysokosci
wskaznika cen towarow i ustug konsumpcyjnych przez okres trzech kolejnych lat od
rozstrzygnigcia przetargu, a po uptywie tego okresu stosowac zasady analogiczne jak
dla pozostatych lokali,

dokonywanie raz w roku podwyzek stawek czynszowych w pozostatych lokalach
mieszkalnych oraz w lokalach przeznaczonych na najem socjalny stanowigcych
mieszkaniowy zasob gminy do wysoko$ci wskaznika wzrostu cen towarow i ustug
konsumpcyjnych za 12 miesiecy poprzedzajacych zarzadzenie o podwyzce,
stosowanie obnizek stawek czynszowych w stosunku do 0s6b o niskich dochodach,
stosowanie obowigzku weryfikacji dochodéw uzyskiwanych przez najemcow i
cztonkéw gospodarstwa domowego co 3 lata, liczac ten okres od dnia zawarcia
umowy najmu na czas nieoznaczony w celu ustalenia wysokosci czynszu,
dopuszczenie mozliwosci naliczenia wyzszego czynszu jak dla pozostatych lokali
mieszkalnych w stosunku do oso6b, z ktorymi zawarte sa umowy najmu socjalnego,
a ktére uzyskuja wyzsze dochody na poziomie okreslonym w zatgczniku nr 2 do
uchwaly w sprawie okreslenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skfad
mieszkaniowego zasobu Gminy Cieszyn

ustalenie optaty za uzytkowanie pomieszczenia tymczasowego przyjmujac najnizsza
stawke czynszu dla najmu socjalnego.

Jednoczes$nie proponuj¢:

1.

zmiang¢ wysokosci procentowych obnizek stawek czynszowych odpowiednio z:

- 20% na 15%

- 15% na 10%

- 10% na 5%

W zwigzku ze znacznym obcigzeniem najemcOéw wynikajacym ze wzrostu cen za
media (wody, kanalizacji, energii, gazu) oraz za wywoz nieczystosci statych odstepuje
w 2022 roku od podwyzki stawek czynszowych w lokalach mieszkalnych
stanowigcych mieszkaniowy zasob gminy, co przy zmianie wysokosci procentowych
obnizek stawek czynszowych zmniejszy negatywny skutek finansowy.

dopuszczenie mozliwosci ustalania stawek czynszu w  budynkach nowo
wybudowanych 1 w budynkach zmodernizowanych na innych zasadach niz okre$lone
w Dziale D.

W Dziale G. do planowania przychodoéw z czynszow na lata 2022 — 2026 przyj¢to nastepujace
zatozenia:

1.

2.
3.
4.

odstgpienie W 2022 roku od podwyzek stawek czynszowych o wskaznik cen towarow
i ushug konsumpcyjnych,

przyjecie od 2023 roku inflacji na poziomie 3,5 %,

$rednioroczng sprzedaz mieszkan na poziomie 20 lokali,

oddanie do uzytku budynku mieszkalnego przy ul. Mickiewicza.

W Dziale H:

1.

W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy proponuje:



2.

b)

dokonywanie zamian nieruchomosci, scalania, przytaczania nieruchomosci
umozliwiajacych racjonalne gospodarowanie tymi nieruchomosciami,
dokonywanie zamian:
- umozliwiajacych realizacj¢ remontow,
- do nowych lub zmodernizowanych budynkow ze szczegdlnym uwzglednieniem
0osOb starszych 1 0s0b ze szczegdlnymi potrzebami (w ramach polityki
senioralnej),
- zwigzanych z oprdéznieniem lokali przeznaczonych do sprzedazy -catych
budynkow
i lokali samodzielnych,
- lokali potozonych w budynkach z wylaczong mozliwoscig zbywania lokali na
lokale znajdujace si¢ w budynkach, w ktorych istnieje mozliwo$¢ ich nabycia,
przeznaczanie poddaszy do adaptacji na cele mieszkalne dokonywanej przez osoby
fizyczne lub spotke komunalna,
przeznaczanie mieszkan o ztym stanie technicznym do remontu na wtasny koszt
1 wlasnym staraniem przyszlych najemcow,
likwidowanie mieszkan w suterenach, oficynach i przybudéwkach o zlym stanie
technicznym,
kontynuowanie programu umozliwiajacego odpracowywanie dtuznikom zaleglosci
w oplatach za uzytkowanie lokali mieszkalnych.

W celu podnoszenia standardu mieszkaniowego zasobu gminy proponuje:

a)
b)

c)

wnoszenie aportow w postaci nieruchomosci gruntowych do spétki komunalnej,
dostosowywanie budynkow do aktualnie obowigzujacych warunkow technicznych,
jakim powinny odpowiadac,

umozliwianie remontowania i wynajmowania wolnych lokali mieszkalnych
0 powierzchni powyzej 80 m2 na zasadach wolnorynkowych.

Majac na wzgledzie osoby starsze 1 osoby ze szczegdlnymi potrzebami proponuje:

a)
b)

przyjecie programu zamiany mieszkan do nowych lub zmodernizowanych
budynkow,
przeznaczenie budynku przy ul. Sikorskiego nr 3a do oprdznienia, a nastgpnie do
adaptacji na potrzeby zcentralizowanych ustug wspierajacych codzienne zycie
0s6b starszych, z uwzglednieniem:
- inwestycji opisanej w Dziale B., polegajacej na zmianie sposobu najmu z socjal-
nego na komunalny w budynkach przy ul. Towarowej nr 6 i 8,
- wybudowaniu  dwoéch  budynkéow  mieszkalnych  wielorodzinnych
przystosowanych
dla oséb z niepelnosprawnoscia, energooszczednych przy ul. Mickiewicza w
Cieszynie.
Proponuj¢, aby zasady najmu lokali mieszkalnych w budynkach nowo
wybudowanych i w budynkach zmodernizowanych okreslita Rada Miejska
w odrebnej uchwale.



