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Przedmiotem dziatania TBS ,ZGM” jest administrowani eksploatacja
budynkéw mieszkalnych i aytkowych oraz przylegtych terendéw stanawych
wlasndg¢ gminy, jak i budynkéw innych jednostek organizaggh, a w
szczegOolnéci:

- zawieranie uméw najmu na lokale i umow dzasvy

- dokonywanie przegtléw technicznych budynkéw mieszkalnychzytkowych na
podstawie prawa budowlanego

- typowanie budynkéw do napraw bigeych, kapitalnych oraz modernizacji, na
podstawie wynikéw przegddw

- nadzor techniczny

- —technologicznej na remonty budynkéw mieszkalnyetytkowych

- zZlecanie ekspertyz technicznych i innych

- utrzymanie, konserwacja i eksploatacja budynkéwsekalnych i aytkowych
oraz terendw zielonych

- $wiadczenie ,w miat mozliwosci’, odptatnych ustug na rzecz miesakaw
administrowanych budynkow w zakresie drobnych naganserwacyjnych

- Gospodarka mieszkaniowa finansowana jest w szcaegdl poprzez: nad
remontami budynkdéwdalacych w administracji

zabezpieczenie dokumentaciji techniczno

- czynsze z lokali mieszkalnych

- czynsze z lokali zytkowych

Na podstawie art. 50 ustawy 0 samgize gminnym, osoby uczestnitze w
zaradzaniu mieniem komunalnyma szobowhzane do zachowania szczegdlnej
starannéci przy wykonywaniu zaggdu zgodnie z jego przeznaczeniem i do ochrony
wilasnagci komunalnej. Zakres podmiotowy tego przepisu olhgg nie tylko
burmistrza, wojta czy prezydenta, ale réwnpeinomocnikow w zakresie zadu,
kierownikdw gminnych jednostek organizacyjnych,oc#ow organow gminnych
0s0b prawnych, pracownikdéw gminnych oséb prawnwd,take osoby, z ktérymi
zawarta zostata umowa cywilnoprawna dotgez zaradu. Obowazek ten oznacza
konieczné¢ podejmowania szczegoblnych staraktére umadaliwia nie tylko
utrzymanie nieruchomci gminnych w stanie niepogorszonym, ale rownie
osiaganie z nich zyskéw zgodnie ze spoteczno-gospoyargazeznaczeniem prawa
najmu. W tym kontedcie wyjatkowo wazne jest, by podmiot zagdzapcy zasobem
nieruchomeéci mieszkaniowych gminy we wspotpracy z edami gmin podejmowat
dziatania w celu windykacji zalegtych natesci czynszowych. Jest to tym bardziej
wazne, ze istotne nieprawidiowdei w zakresie windykacji zalegtych nafesci
Najwyzsza lzba Kontroli wykryta w blisko 25 proc. gdow gmin. Urzdnicy
odpowiedzialni za kontrgel ptatngci czynszu w komunalnym zasobie
mieszkaniowym powinni zwilaszcza paat, aby nie dopéci¢ do przedawnienia
roszczé o zapta¢ zalegtego czynszu, ktory jakkviadczenie okresowe - zgodnie z
art. 118 ustawy z 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks dgwiDz.U. nr 16, poz. 93 z pga.
zm.) - ulega przedawnieniu po uptywie 3 lat.

W wielu gminach prawo lokalne przewiduje ulgi lulvainienia rownie w
stosunku do zalegdoi czynszowych w przypadku wykazania przezzdika trudnej



sytuacji materialnej. Zastosowanie tej ulgi lub kvenia najczsciej] zmniejsza diug
lub czyni roszczenie wymagalne wzndejszym terminie.

Decyzg o zastosowaniu takiegé&rodka zwykle podejmuje organ wykonawczy
gminy (w przypadku zalegéai wiekszych rozmiarow - burmistrz).

Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowymob#s gminy i o zmianie
Kodeksu cywilnego z 21 czerwca 2001 r. (Dz. U. 820. nr 31, poz. 266 z p0.
zm.) przewidujeze wysokd¢é czynszu za najem mieszkalnego lokalu komunalnego
nie moe przekrocz§ 3 proc. jego warkei odtworzeniowej w skali roku.
Ustawodawca przewidziat zatem ga@rgranie wysokaci czynszu. W wikszaci
gmin ustalone stawki as o wiele nisze od tej goérnej granicy. Zdaniem
samoradowcow, utrzymywanie stawek w takiej wysgkbjest zasadne, poniewa
lokale komunalne w wkszcci zajmup najemcy niezamami, ktorych nie sté&
bytoby na zaptat wyzszego czynszu. Mimo sugestii Nlke utrzymywanie tak
niskich stawek moe by traktowane jako przykiad niegospodaitio problem ten
nalezatoby rozway¢ w kazdej gminie indywidualnie, uwzgtiniapc m.in. jeden z
podstawowych celéw gminy, jakim swietle zapisu art. 7 ust. 1 ustawy z 8 marca
1990 r. o0 samogmizie gminnym (Dz.U. z 2001 r. nr 142, poz. 15916z zm.) jest
zaspokajanie zbiorowych potrzeb wspdlnoty m.in. vakresie gminnego
budownictwa mieszkaniowego

Brak odpowiednich sankciji, konieczgodostarczenia eksmitowanemu lokalu
socjalnego oraz skomplikowane i kosztowne mechapizvmdykacji naleénosci
znieclgcajp gminy w Polsce dosciagania zalegtéci, powodugc tym samym
tworzenie st zjawiska ,wyuczonej bezkardo” wsrdd lokatorow, mgdzy innymi w
Gminie Krapkowice. Silna pozycja dimika w polskim ustawodawstwie
doprowadzita do sytuacjize gmina ma ograniczone #lisvosci zmniejszania
zjawiska zalegieci w optatach za ustugi mieszkaniowe. Znaczny askikatorow,
ktorzy nie ptag, powoduje konieczrig przesungcia na pokrycie bigcych kosztow
utrzymania srodkow, ktore wczeéniej byty przeznaczone na remonty. Skutkiem
zalegtgci jest wkc pogarszanie sistanu technicznego zasobu mieszkaniowego
gminy oraz dalsze obianie efektywnéci gospodarowania zasobem. Jeszcze
bardziej sytuagj t¢ pogkbia zlikwidowanie przez ustawodagveksmisji na bruk,
gdyz zniesienie dotkliwej i grmmej ekonomicznie i spotecznie kary meo
spowodowa dalsze zwgkszanie si zjawiska ,wyuczonej bezkarga” wsrod
najemcow. Obecnie pgjie eksmisji stato sijedynie maliwoscia teoretyczn, gdyz
w praktyce, na skutek braku odpowiedniej liczbydblsocjalnych, jej wykonanie
jest niemaliwe pomimo wyroku sdowego. Dianicy nadal wgc zajmuj lokale do
czasu dostarczenia lokalu socjalnego, na ktéry gmie masrodkow, bo musi w
pierwszej kolejnéci pokrywa koszty utrzymania zasobu za #hikOw oraz koszty
postpowaa sadowych. Taka konstrukcja prawna powoduje, ze efektywndé
gospodarowania zasobem mieszkaniowym gminy zawszedkie niska, bowiem
zarzadzajacy z gory skazani g na porazke przez zte ustawodawstwo.

Realizowana polityka mieszkaniowa, a w szczegd@ngolityka czynszowa, w
Polsce stawia od czasOw jej wprowadzenia, cele espoe i polityczne nad
ekonomicznymi. Przewaga celdéw spotecznych w lanseyvpolityce mieszkaniowej
wynika z egalitaryzmu. Wynikiem takiego spojrzediecydentdw na problematyk
mieszkaniow bylo stworzenie i piniejsze trwanie w systemie nieefektywnym,
spotecznie niesprawiedliwym. Wynika z tegae gospodarowanie zasobem
mieszkaniowym w Polsce, pomimo gospodarki rynkoweg, jest prowadzone w



oparciu o rachunek ekonomiczny, uwgliapcy koszty i przychody, potrzeby
remontowe oraz pytki osiagane z nieruchonsai.

Postpujaca dekapitalizacja zasobow mieszkaniowych stanawaz powaniejszy
problem spoteczny. Jak powszechnie wiadomo zaso®szikeh w budynkach
wielorodzinnych zbudowanych wiele lat temua, gowodem powzanych kiopotow
eksploatacyjnych z racji jej pierwotnego standandbiegajgcego od wspotczesnych
potrzeb, jak réwnig z racji postpujacego zuycia technicznego. Odpowiednie
utrzymywanie substancji mieszkaniowe] ma istotnaczenie dla wkxiciela. Jeeli

w okresie aytkowania zostanie zaniechane przeprowadzanie ¢deyioh zabiegow
konserwacyjnych lub niegla one wykonywane w odpowiednim czasie, to warto
substancji bdzie malata, a jednoca@e Ixda wzrastaty naktady na jej utrzymanie.
Taki stan rzeczy zmusit zaydcg Towarzystwo Budownictwa Spotecznego ,ZGM”
Spoétka z 0.0. do po¢lfia szybkich dziata zdahc sobie spraw ze im p&niej do
tego przysipi tym wigksze leda trudnaci w realizacji, a posgp zniszczenia, to
postp degradacji miasta.

WYKAZ MIESZKA N | LOKALIU ZYTKOWYCH
POZOSTAJACYCH W ZASOBACH KOMUNALNYCH
GMINY KRAPKOWICE na 31.12.2009

Lp. Ulica Nr |Budy| llo$¢ 08¢  |lloSC lok.| ilosé llos¢ llos¢ Uwagi
domu | nek |mieszk m2 uzytk. m2 garazy| m2
1|1-go Maja 13 3 112,80 wspolnota
2|1-go Maja 24 1* 2 127,20 1 40,00 komunalne
3|1-go Maja 32 2 67,16 wspolnota
4|1-go Maja 8 1 2 83,21 wiasn.pryw
5|Basztowa 7-7a 2 78,63 1 11,36 wspolnota
6|Chopina 12 5 186,54 wspoélnota
7|Chopina 1 2 180,43 wspolnota
8|Chopina 7 5 144,17 wspolnota
9|Debowa 4 1 42,40 wspoélnota
10|Gteboka 6 1* 6 377,65 komunalne
11|Gtowackiego 16 1* 6 156,39 komunalne
12|Glowackiego 4 1 2 108,22 1 56,32 wiasn.pryw
13|Gtowackiego 6 1 6 199,40 wiasn.pryw
14|Gwozdzice 41 1* 2 145,65 komunalne
15|Kilinskiego 11 9 410,60 wspolnota
16|Kilinskiego 13 2 82,91 wspolnota
17|Kilinskiego 15 6 269,44 wspoélnota
18|Kilinskiego 7 1* 11 567,05 komunalne
19(Kilinskiego 9 1 65,70 wspolnota
20|Kolejowa 4 1 51,12 wspoélnota
21|Konopnicka 5-5a 1 8 536,41 1|  15,00|wiasn.pryw
22|Konopnicka 8 2 96,39 wspolnota
23|Koscielna 4 1* 3 147,90 2 83,78 komunalne
24|Koscielna 6 1* 10 599,64 1 34,70 komunalne
25|Kozielska 8-8a 1* 8 404,91 3 111,65 6| 112,59/komunalne
26|Krasickiego 1 6 259,69 wspoélnota
27|Krasickiego 2 14 658,76 wspolnota
28|Krasickiego 3 1 50,66 wspoélnota
29|Krasickiego 5 2 98,52 wspolnota
30|Krasickiego 6 5 228,67 wspoélnota
31|Krasinskiego 5 1 4 170,60 2| 31,19|whasn.pryw
32|Krasinskiego 14 2| 62,30lkomunalne
33|Ks. Duszy 14 5 225,94 wspoélnota




34|Ks. Duszy 16 1 51,80 wspolnota
35|Ks. Duszy 24 6 275,70 wspolnota
36|Ks. Duszy 26 4 208,96 wspolnota
37|Ks. Koziotka 15 1 4 177,50 2 99,89 wiasn.pryw
38|Ks. Koziotka 18 1* 5 305,44 1 51,55 komunalne
39|Ks. Koziotka 3 1* 4 242,39 1 55,03 komunalne
40|Ks. Koziotka 30 1* 7 512,34 komunalne
41|Ligonia 2 2* 2 549,72 komunalne
42|Limanowskiego 19 18| 267,14|komunalne
43|Pietna-tgkowa 24 1* 4 220,57 komunalne
44|Mickiewicza 1 1* 1 78,80 4 609,27 komunalne
45|Miyinska 4 2 126,16 1| 31,18|wspdlnota
46|Moniuszki 13 1* 5 406,49 komunalne
47|\Moniuszki 7 2 83,36 1 36,20 wspolnota
48|0Opolska 1 1 9 391,92 1 153,56 wiasn.pryw
49|0polska 2 3 235,98 6 330,16 wspolnota
50|Opolska 21 1* 3 160,18 1 44,66 komunalne
51|Opolska 23 1* 3 106,45 1 36,70 komunalne
52|Opolska 25 1 75,47 komunalne
53|Opolska 29 1* 10 472,16 komunalne
54|Opolska 39 1* 6 264,34 1 23,46 2| 28,80|komunalne
55|Opolska a7 1* 6 205,75 1 34,17 komunalne
56|Opolska 5 1 42,16 komunalne
57|Opolska 50 1 27,72 wspolnota
58|Opolska 59 1* 8 418,71 2 75,17 komunalne
59|Opolska 59a 1* 7 287,44 komunalne
60|0s. 1000-lecia 11d 1 47,05 wspolnota
61|0s. 1000-lecia 4 1 37,10 wspolnota
62|0s. 1000-lecia 5 2 68,44 wspolnota
63|0s. 1000-lecia 6 7 293,40 wspoélnota
64|0s. 1000-lecia 7 10 372,63 wspolnota
65|0s. 1000-lecia 8 9 345,46 wspolnota
66|0s. 1000-lecia 9 4 147,92 wspoélnota
67|Parkowa 4 1* 17 605,69 komunalne
68|Parkowa 6 1* 6 422,49 komunalne
69|Parkowa 8 1* 8 424,92 komunalne
70|Podgo6rna 3 1* 1 53,99 komunalne
71|Podgoérna 5 1* 5 201,55 1| 32,17|komunalne
72|Podgoérna 8 1 56,78 wspoélnota
73|Prudnicka 2 1* 2 125,95 1 107,74 komunalne
74|Prudnicka 5 2 50,86 wspoélnota
75|Pstrowskiego 16 1* 8 405,55 komunalne
76|Pstrowskiego 18 1* 8 392,13 komunalne
77|Putaskiego 10 1 67,71 wspoélnota
78|Putaskiego 3a 1 53,34 1| 16,00|wspdinota
79|Putaskiego 4 2 58,38 wspoélnota
80|Putaskiego 4a 3 150,72 wspolnota
81|Putaskiego 6 6 276,18 wspoélnota
82|Putaskiego 6a 2 112,46 wspolnota
83|Putaskiego 8 1 40,45 wspolnota
84|Rybacka 11 1 5 234,67 1 38,58 wiasn.pryw
85|Rybacka 13 1 20,70 1| 14,87|komunalne
86|Rybacka 15 1* 7 355,26 1 51,17 1| 10,40|komunalne
87|Rybacka 17 1* 6 295,59 1| 26,80|komunalne
88|Rybacka 19 1* 3 175,84 1 163,23 komunalne
89|Rybacka 2 1* 3 105,40 komunalne
90|Rybacka 4 1* 4 214,67 1 40,61 komunalne
91|Rybacka 5-7 1 28,42 3 180,50 wspolnota
92|Rynek 1 1 10 582,61 1 354,70 wiasn.pryw
93|Rynek 8-11 7 822,15 wspolnota
94|Rynek 12 1 34,85 2 257,21 wspoélnota




95|Rynek 13 6 274,41 wspolnota
96|Rynek 15 1 137,95 wspolnota
97|Rynek 16 1 74,43 2 125,35 wspolnota
98|Rynek 17-18 2 190,36 wspolnota
99|Rynek 2-2a 3 142,09 2 162,25 wspolnota
100|Rynek 7 1 38,32 1 71,34 wspolnota
101|Rynek 21 3 290,90 wspolnota
102|Rynek 22 2 67,75 3 127,67 wspolnota
103|Rynek 24 1* 4 196,61 komunalne
104|Rynek 26 1* 3 218,55 2 231,90 komunalne
105|Sadowa 11 5 161,11 wspolnota
106|Sadowa 17 1* 6 292,52 komunalne
107|Sadowa 4 1 72,10 komunalne
108|Staszica 4 1 18,20 komunalne
109|Stebléw-Wiejska 3 1* 1 79,72 komunalne
110|Szkolna 1 4 185,15 wspolnota
111|Szkolna 10 2| 52,00|komunalne
112|Szkolna 15 1* 7 329,11 1 16,00komunalne
113|Szkolna 33 3 152,10 wiasn.pryw
114|Szkolna 4 1 69,32 wspolnota
115\Wiejska 1 1* 5 316,21 komunalne
116|Wolnosci 7 1* 5 283,77 2| 37,34|komunalne
117|Zamkowa 2 5 402,88 1|  12,94|wlasn.pryw
118 wspolnota
119|Sienkiewicza 9 1 302,00 komunalne
120|Hala Sportowa 1* 1| 3044,23 1| 88,48|komunalne
121|Rogéw Op- 17 1* 2 134,47 komunalne
Chrobrego
122|Rogéw Op- 34 1* 1 140,05 3 239,53 komunalne
Kosciuszki
123|Zuzela-Osiedlowa 6 1 2 108,85 1 91,40 lok.uzytk
um.uzycz.
124|Kolejowa 16 44,10 C_:mentarz
Zydowski
125|0s. Fabryczne 13 1* 16 311,68 komunalne
126|0s. Fabryczne 9 1* 1 239,30 komunalne
OGOLEM 58| 468(22871,66 87(10120,97 44| 855,2

*Legenda: 1 — budynki 100% komunalne

llos¢ lokali mieszkalnych = 468 szt.
llos¢ lokali uzytkowych = 87 szt.
llos¢ garay =44 szt.

llo$¢ budynkow = 58 szt.




WYKAZ MIESZKA N | LOKALIU ZYTKOWYCH

POZOSTAJACYCH W ZASOBACH

TBS ,ZGM” SPOLKI Z 0.0. na dzie i 31.12.2009

Lp. Adres budynku llo§¢ llosé lokali | Liczba udziatéw
mieszkan | uzytkowych lokali
129 Damrota 2 - 23 100 %
130 Rybacka 9 - 2 100 %
131 Sienkiewicza 9 - 9 797/1000
128 Krasickiego 4 18 2 6482/10000
llos¢ lokali mieszkalnych =18
llos¢ lokali uzytkowych =36

W zasobach mieszkaniowych gminy zamieszkuje ok@®0losoby. Spotka
administruje 468 lokalami mieszkalnymi w tym 66 szrkania wytypowaneagako
lokale socjalne, natomiast faktycznie w chwili obeczawartych jest 38 umoéw z
czynszem socjalnym i 86 lokalamizygkowymi, 43 garaami i 6325 m?2 terenéw
zielonych.

Czynsz w lokalach mieszkalnych przedstawgansistpujaco:

- maksymalna stawka czynszowa obgmmijaca w chwili obecnej w zasobach
gminnych wynosi 4,00 z¥/m?, jednak stawka ulega iEpsmeniu w
zaleznosci od pota@enia lokalu (strefa, piro) stanu technicznego budynku
oraz wyposzenia w instalacje. Z tego tyturedni czynsz wynosi 2,47
zt/m?

- stawka czynszu lokalu socjalnego wynosi 0,55 zH/m?

Natomiast stawki czynszowe dla lokalizytkowych przedstawiaj sie

nastpujaco:

- uslugi podstawowe dla ludéa — od 5,88 zt/m? do 15,10 zH/m?, netto

- ustugi pozostate od 7,55 zt/m? do 10,06 z/m? mett

- handel artykutami od 13,42 zt/m? do 15,10 zt/mitme

- gastronomia od 7,255zt/m2 do 15,95 zt/m?, netto

- procz tego zgodnie z przepisami zwalniane lokalepsezeznaczone na
przetarg i tu stawki ksztattisic w granicach do 45 zi/m2, w zalesci od
atrakcyjndci i potozenia lokalu.

W chwili obecnej na mieszkanie komunalne oczekagertie okoto 90 rodzin i
os6b samotnych z tego na mieszkanie gdzie umowyzawnierane na czas
nieokrelony 50 wnioskodawcéw, natomiast na lokale socjal@erodziny. Naley
przy tym podkréli¢ iz spardéd oséb oczekagych ma lokale socjalne 26 posiada
prawomocne wyroki z orzeczeniem o uprawnieniu d@llo socjalnego. Generalnie



0s0b ubiegakych s¢ 0 mieszkanie jest do wiecej, jednake nie wszyscy speinigj

kryteria uchwaty Rady Miejskiej w Krapkowicach.

Sprawozdanie finansowe z dziataloio zaradcy gminnych zasobow

mieszkaniowych za okres I-XIl 2009 r.

1. Zestawienie przychoddw — naliczenie czynszow évdadcze

Lp. Rodzaj przychodow Przychod za 2009|r. Uwagi
1 2 3 4
1 |Czynsze lok. mieszkalnycl654 515,08
2 | Czynsze lok. gaytkowych [892 192,87
3 Czynsze — gara 19 505,88
4 | Centralne ogrzewanie 260 112,23 do rozliczenia
5 |Zimna woda +cieki 288 175,64 do rozliczenia
6 |Wywdz nieczyst. statych | 140 388,46 do rozliczenia
7 |Pozostata sprzeda 37 991,41 (anteny, reklamy, dom
fony, en. elekt, komorki)
8 |Parkomaty 108 000,00
9 | Kredyt w roku bigacym | 350 000,00
Ogotem naliczenia 2009 1.  2400881,57

2. Zestawienie kosztow eksploatacji, remont&wiadcze

Lp. Rodzaj kosztow Koszty za 2009|r. Uwagi
1 2 3 4
1 Eksploatacja 804 303,71 (en.elektr., malow.bud.,
ust.komun., anteny, domofony
deratyzacja, ubezp.bud.,
konserw. i napr. biexe, utrz.
terendw ziel.,zaemz. i
administrowanie
2 Remonty 293 718,58
3 |Centralne ogrzewanie |320 237,52
4 | Zimna woda +cieki 292 712,97
5 |Wywoz nieczyst. statych| 132 555,21
6 |Koszty parkomatéw 98 787,41
7 WSpC')|nO'[y mIeSZkanIOW(3329 791,01 Zarzadzl Si?( we wit. zakresie
(za lokatorow ZGM) oraz zarzdz. przez Spokk
8 |Podatek dochodowy 73 539,00
Ogobtem koszty 2008 r. 2345645,41

Zadtuzenie na dzig 31.12.2009 r. w zasobach gminnych wynosi: 495850t
W tym:
Lokale mieszkalne — 441 400,39 zt
Lokale wytkowe - 53 747,55 zt.
Garae - 502,18
W roku 2009 wystano 532 szt. upominie
do sidu skierowano 42 szt. pozwow
do sidu skierowano 12 szt. pozwOw 0 eksmis;j



wypowiedzenie umow lokali wyniosto 7 szt.

W zakresie gospodarki lokalami mieszkalnymi spdemno umowy o najem
lokali mieszkalnych 21 szt. oraz 936 aneksow waziui z podwyka swiadcze,
natomiast w zakresie gospodarki lokalamythiowymi sporadzono aneksy w ikei
174 szt. w zwgzku z podwyka czynszu swiadczé.

Ze wzgkdu na ograniczonérodki wlasne, samogel powinien w wgkszym
stopniu uczestnicgyw finansowaniu prac modernizacyjnych.nBavo przekazato
samoradom lokalnym kompetencje prowadzenia polityki mieszowe] dla
spotecznéci lokalnych, przy rownoczesnym skomunalizowanigkszaci zasobow
mieszkaniowych. Dlatego zegminy % zobowgzane przyy¢ na siebie eizar
zapewnienia ,dachu nad gtaimej czesci gospodarstw domowych, ktérych kondycja
finansowa nie daje szans budowania swojego mieszk&mina, realizac zadania
z zakresu zaspokajania potrzeb mieszkaniowych $wansieszkacow, ma
obowhzek realizowa cele w dziedzinie mieszkalnictwa oraz prowadiziatalng¢
zmierzajgca do osipgania tych celow z wykorzystaniedmodkéw budetowych i
uprawnié przystugujcych wiadzy. W szczegoll§o chodzi tu o budowanie
czynszowych domoéw mieszkalnych, utrzymywanie ighcch zasobdw oraz
zapewnienie wspotczesnych standardow technicznycotieszkaniach.

Prezes Zaggdu

Teresa Gonera
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