Uchwata Nr XXX/207/08
Rady Miejskiej w Nowogrodzcu
z dnia 02 lipca 2008 roku

w sprawie Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
i1 Miasta Nowogrodziec na lata 2009 - 2013

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 1 art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8§ marca 1990 r. o
samorzadzie gminnym (tekst jednolity Dz. U. z 2001 r. Nr 142, poz. 1591 z po6zniejszymi
zmianami) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 1 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r.
Nr 31, poz. 266 z pozniejszymi zmianami) Rada Miejska w Nowogrodzcu uchwala, co
nastepuje:

§1

Uchwala si¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na lata
2009 - 2013 z uwzglednieniem jego wielkos$ci, potrzeb remontowych i wysokosci wydatkow z
tym zwiazanych, planowanej sprzedazy, polityki czynszowej, zasad zarzadzania, Zrdédet
finansowania oraz innych dzialan majacych na celu poprawe¢ wykorzystania i racjonalizacj¢
gospodarowania tym zasobem.

Rozdziat 1

Prognoza dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego

§2

1. Mieszkaniowy zasob Gminy 1 Miasta Nowogrodziec stanowi 255 lokali mieszkalnych o

powierzchni 12.045,55 m2, w tym 6 lokali socjalnych o powierzchni 333,81 m? , ktore sa
zlokalizowane w 1 budynku. W 39 budynkach stanowiacych 100% wtasno$ci gminy znajduje
si¢ 159 lokali (w tym 6 socjalnych) w 28 budynkach, w ktoérych zawiazane sa wspolnoty
mieszkaniowe z udziatem Gminy i Miasta Nowogrodziec - 96 lokali (w tym 0 socjalnych).

2. Prognoza dotyczaca wielko$ci mieszkaniowego zasobu Gminy i1 Miasta Nowogrodziec w
latach 2009 - 2013 uwzglednia, sprzedaz lokali mieszkalnych, przekwalifikowanie lokali
mieszkalnych na lokale socjalne oraz adaptacja pomieszczen na lokale mieszkalne.

Prognozg te przedstawia tabela nr 1.

Tabela nr 1 - prognoza dotyczaca wielko$ci mieszkaniowego zasobu Gminy i Miasta
Nowogrodziec.

zasOb mieszkaniowy Lata




1.01.2008 | 31.12.2009 | 31.12.2010 |1 31.12.2011 | 31.12.2012 | 31.12.2013

ogblem zasob 255 240 215 195 180 165
mieszkaniowy, w

tym:

lokale mieszkalne 249 234 209 189 174 159
lokale socjalne 6 6 6 6 6 6
liczba lokali 0 0 0 0 0 0
mieszkalnych

przekwalifikowanych

na lokale socjalne

liczba sprzedanych 15 20 20 15 15 10

lokali mieszkalnych

liczba lokali 0 10 0 0 0 0
mieszkalnych
wylaczonych z
eksploatacji

liczba nowych lokali 0 5 0 0 0 0
mieszkalnych

liczba budynkow 39 35 32 30 28 26
komunalnych

liczba budynkow 0 1 0 0 0 0
rozkwaterowanych

liczba nowych 0 0 0 0 0 0
budynkow

§3

1. Stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy i Miasta Nowogrodziec (budynki w 100%
komunalne) przedstawia tabela nr 2, uzalezniony jest on od wieku budynkéw, wykonanych w



przesztosci remontéw oraz biezacego utrzymania.

2. Uzyte w tabeli nr 2 okreslenia oznaczaja:

1) stan dobry - budynek w okresie objetym prognoza nie wymaga remontdéw, wymagane
wykonywanie robdt majacych na celu utrzymanie sprawnosci technicznej elementow
budynku -konserwacja,

2) stan $redni - zadowalajacy, elementy konstrukcji sa w dobrym stanie, natomiast inne
elementy budynku nalezy konserwowac, naprawi¢ lub wymieni¢, wymagany okresowy
remont elementdw budynku, ktory ma na celu zapobieganie skutkom zuzycia tych
elementoéw i utrzymanie budynku we wlasciwym stanie technicznym - naprawa biezaca,

3) stan niezadowalajacy - uszkodzone elementy budynku, wymagany remont polegajacy na
wymianie co najmniej jednego elementu budynku - naprawa gtowna.

Tabela nr 2 - prognoza stanu technicznego mieszkaniowego zasobu gminy

Liczba budynkow Lata
komunalnych,
w tym o stanie
technicznym:
01.01.2008 [31.12.2009 | 31.12.2010 | 31.12.2011 | 31.12.2012 | 31.12.2013

39 35 32 30 28 26
dobrym 5 4 3 3 2 2
srednim 24 22 20 18 17 15
niezadowalaja-cym 10 9 9 9 9 9

3. Powyzsza prognoza zostata opracowana w oparciu o planowane remonty budynkow
komunalnych, rozkwaterowanie budynkéw o ztym stanie technicznym i wylaczenie ich z
eksploatacji (wyburzenia).

Rozdzial 11

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

§4

1. Jednym z wazniejszych problemow, ktére nalezy rozwiaza¢ w dziedzinie gospodarki
lokalowej, jest zly stan techniczny budynkow i znajdujacych si¢ w nich lokali mieszkalnych.




W duzej mierze stan ten wynika z zaawansowanego wieku obiektow, jak tez zuzycia na
skutek wieloletniego eksploatowania przy braku wystarczajacych s$rodké6w na remonty
kapitalne. Lokale wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy i Miasta Nowogrodziec
znajduja si¢ w wigkszosci w budynkach powstatych przed 1939 r. Analizujac potrzeby
finansowe oraz zakres niezbgdnych robo6t budowlanych wynikajacych ze stanu technicznego
budynkow mieszkalnych (tabela nr 3), wytania si¢ realny plan dzialania na najblizsze lata.

TABELA Nr3

ANALIZA POTRZEB REMONTOWYCH I MODERNIZACYJNYCH ZASOBU
MIESZKANIOWEGO GMINY I MIASTA NOWOGRODZIEC W LATACH 2009-2013

Lp. Rodzaje robot Koszty w tys. zt w latach
2009 2010 2011 2012 2013
1. |Murarskie 170 120 120 100 90
2. | Dekarskie 146 146 120 120 80
3. | Stolarka budowlana 70 60 80 60 60
4. |Instalacje elektryczne 90 65 70 50 40
5. |Instalacje gazowe 30 30 40 20 20
6. |Instalacje wodno-kanalizacyjne 60 50 40 35 30
7. | Zdunskie 30 25 20 20 20
8. | Instalacje c.o. 10 10 10 10 10
RAZEM 606 506 500 395 350




2. W oparciu o analiz¢ potrzeb oraz przewidywane $rodki finansowe opracowany zostat
rzeczowy plan remontéw 1 modernizacji gwarantujacy utrzymanie w stanie niepogorszonym

zasobow mieszkaniowych (tabela nr 4).

TABELA Nr4

PRZEWIDYWANY PLAN REMONTOW I MODERNIZACIJI ZASOBU

MIESZKANIOWEGO GMINY I MIASTA NOWOGRODZIEC W LATACH 2009-2013

Lp. Rodzaje robot Koszty w tys. zt w latach
2009 2010 2011 2012 2013
1. |Murarskie 110 100 100 90 70
2. | Dekarskie 100 100 80 80 50
3. | Stolarka budowlana 40 50 60 50 40
4. |Instalacje elektryczne 80 50 50 20 20
5. |Instalacje gazowe 10 20 20 10 10
6. |Instalacje wodno-kanalizacyjne 70 80 80 70 60
7. | Zdunskie 20 15 15 15 10
RAZEM 430 415 405 335 260




3. Remonty czgéci wspdlnych o znacznym zakresie robot w budynkach wspolnot
mieszkaniowych beda realizowane na podstawie prawomocnych uchwal podjetych na
zebraniach, ktére odbywaja si¢ corocznie w I kwartale lub ztozonych w trakcie roku.
Realizacja tych robdt odbywac si¢ bedzie po uprzednim zgromadzeniu niezbgdnych srodkow
finansowych na funduszu remontowym. Wykonawcy prac wylonieni zostana w drodze
postepowania przetargowego lub wskazani przez przedstawicieli wspolnot mieszkaniowych.

Rozdzial 111

Planowana sprzedaz lokali

§5

1. Z wyjatkiem lokali socjalnych, wszystkie pozostate lokale stanowiace mieszkaniowy zasob
Gminy 1 Miasta Nowogrodziec moga by¢ przeznaczone do sprzedazy.

2. Zasady sprzedazy lokali mieszkalnych okresla odrgbna uchwata Rady Miejskiej w
Nowogrodzcu oraz ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami.

3. W przypadku wykupu lokalu na witasno$¢ zwrot kaucji wptaconej przed 2008 rokiem
nalezy si¢ zwroci¢ do Gminy i Miasta Nowogrodziec.

4. Osoba korzystajaca z bonifikaty przy wykupie lokalu traci mozliwos$¢ ubiegania si¢ o zwrot
kaucji.

5. Pkt. 4 nie dotyczy najemcéw lokali komunalnych ktérzy do konca 2008r. ztozyli wniosek o
wykup mieszkania bedacego w zasobach mieszkaniowych Gminy i Miasta Nowogrodziec, a z
réznych powoddw nie lezacych po stronie gminy, Gmina i Miasto Nowogrodziec nie mogta
rozpoczaé procedury wykupu lokalu.

§6

Planowana wielkos$¢ sprzedazy lokali mieszkalnych w latach 2009 - 2013 zawiera (tabela nr
5) do niniejszej uchwaty.

TABELA Nr5

PLANOWANA SPRZEDAZ LOKALI MIESZKALNYCH:

Lp Lata Liczba

l. 2009 20

2. 2010 20




3. 2011 15

4. 2012 15

5. 2013 10
Rozdzial IV

Zasady polityki czynszowe;j

§7

Gmina i Miasto Nowogrodziec bedzie dazy¢ do takiego ksztaltowania stawek
czynszowych, aby docelowo zapewni¢ samowystarczalno$¢ finansowa gospodarki
mieszkaniowej przynajmniej w zakresie biezacego utrzymania budynkow.

§8
1. Ustala si¢ czynniki obnizajace i podwyzszajace stawki czynszu do uchwaty.

1. Stawka bazowa za 1 m? lokalu mieszkalnego jest podwyzszana lub obnizana, co
uzaleznione jest od wyposazenia lokali w r6zne instalacje, jego potozenie i1 uktad.

2. Czynniki podwyzszajace stawke czynszu:
1) instalacja wodna w budynku - 10%,

2) instalacja kanalizacyjna - 10%,

3) lokale wyposazone w instalacjg c.w. - 15%,
4) siec gazu przewodowego - 15%,

5) centralne ogrzewanie - 20 %,

6) tazienka — 15% (jezeli wykonana za zgoda wynajmujacego na wilasny koszt nie nalicza
sig¢ zwyzki),

7) lokale wyposazone w instalacje kanalizacyjna — 15% (jezeli wykonana za zgoda
wynajmujacego na wilasny koszt nie nalicza si¢ zwyzki),



8) lokale wyposazone w instalacj¢ wodna — 15% z wyjatkiem instalacji wodnej
wykonanej w catosci na wlasny koszt po zainstalowaniu do budynku.

3. W przypadku wystapienia kilku wspotczynnikow podwyzszajacych stawke czynszu
ulega ona podwyzszeniu o sumg procentow za te czynniki.

4. Czynniki obnizajace stawke czynszu:
1) ciemna kuchnia - 10%,

2) potozenie lokalu w suterenie - 25%,
3) lokale potozone na strychu - 10%.

5. W przypadku wystapienia kilku wspotczynnikow obnizajacych stawke bazowa ulega ona
obnizeniu 0 sumg procentoOw za te czynniki.

6. Czynniki obnizajace 1 podwyzszajace stawke czynszu nie dotycza czynszu za lokale
socjalne.

7. Koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi, w ktorych Gmina 1 Miasto Nowogrodziec
jest jedynym ze wspotwiascicieli, ustalone sa przez wspolnoty mieszkaniowe poprzez
podjecie stosownych uchwat.

8. Dla potrzeb niniejszego programu przeprowadzono symulacje wzrostu stawek czynszu na
lata 2009-2013 przy przyjeciu obowiazujacej wartosci odtworzeniowej 1 m? powierzchni
uzytkowej ustalonej dla wojewodztwa dolno$laskiego na okres od dnia 1 pazdziernika 2007r.
do 31 marca 2008r. w nastepujacej wysokosci 3002 zt. (tabela nr 6).

TABELA NR 6
L.p. | Rok |[Stawka* czynszu za 1 m* Zaktadane 3% Wskaznik %
powierzchni uzytkowej wartos$ci okreslajacy wysokos¢

odtworzeniowej 1 m?* |czynszu do max
powierzchni uzytkowej | wartosci czynszu **
zt/m-c. 3:4)x100

1 2 3. 4 5

1. | 2009* | 2,13x 15%=0,32+2,13=2,45 7,51 33,00%

2. |12010*% | 2,45x 15%=0,37+2,45=2,82 7,74 36,00%

3. | 2011* | 2,82x 15%=0,42 +2,82=3,24 7,97 41.00%

4. 12012*% | 3,24x 15%=10,49 + 3,24 =373 8,21 45,00%

5. 12013* [ 3,73x 15%=0,56 + 3,73 =4,29 8,46 51,00%




* - stawka czynszu ustalona, jako bazowa tj. okre$lona jako obowiazujaca stawka czynszu za
1 m 2 powierzchni uzytkowej mieszkania.

** - max warto$¢ czynszu jest to wartos¢ wynikajaca z przemnozenia warto$ci
odtworzeniowej powierzchni mieszkalnej przez wojewodg oraz wskaznika w wysokosci 3%
ustalonego w ustawie o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy 1 0 zmianie
Kodeksu cywilnego.

§9

1. W przypadku uszczuplenia wyposazenia technicznego z przyczyn lezacych po stronie
wynajmujacego, czynsz najmu zmniejsza si¢ zgodnie z zasadami okreslonymi w § 8 pkt. 4
uchwaty.

2. Najemca moze wprowadzi¢ ulepszenia tylko za wcze$niejsza zgoda wynajmujacego i na
podstawie umowy, ktdra szczegotowo okresli zakres ulepszenia.

3. W przypadku ulepszen lokalu przez najemce, za zgoda wynajmujacego i na wlasny koszt,
wysokos¢ stawki czynszu nie ulega zmianie.

4. W przypadku podnajecia catego lub czesci lokalu, dokonanego za pisemna zgoda
wynajmujacego, wysokos¢ czynszu podwyzsza sig 0 30%.

5. W przypadku wykorzystania calego lub czgsci lokalu na cele dziatalnosci gospodarczej
dokonanego za pisemna zgoda wynajmujacego, wysokos$¢ czynszu podwyzsza sig 0 30%.

6. Podnajem lokalu lub jego czgsci nie moze trwaé dtuzej niz 1 rok.

§ 10

Przyjmuje si¢ mozliwo$¢ stosowania obnizek czynszu w wysokosci do 10% stawki bazowej
ze wzgledu na wielko$¢ dochodu gospodarstwa domowego najemcy, wedtug nastepujacych
zasad:

1) o obnizke czynszu moga ubiegac si¢ osoby, ktorych miesigczny dochod nie przekracza
100% najnizszej emerytury w gospodarstwach jednoosobowych oraz 75% najnizszej
emerytury na kazdego cztonka w gospodarstwach wieloosobowych,

2) decyzje w sprawie obnizki stawki czynszu podejmuje Burmistrz Nowogrodzca na wniosek
najemcy lokalu mieszkalnego stanowiacego wiasno$s¢ Gminy i Miasta Nowogrodziec,

3) obnizki czynszu, o ktérej mowa wyzej, udziela si¢ na okres 12 miesigcey,

4) najemca ubiegajacy si¢ o obnizkg czynszu zobowiazany jest przedstawi¢ deklaracje o
wysokosci dochodéw czlonkow gospodarstwa domowego za okres trzech ostatnich
miesigcy poprzedzajacych datg ztozenia wniosku,

5) za dochdéd uwaza si¢ dochéd w rozumieniu przepisow ustawy o dodatkach
mieszkaniowych,

6. ulge w czynszu mozna otrzymac raz na trzy lata.

§11

1.Zawarcie umowy najmu z wylaczeniem umowy najmu lokalu socjalnego oraz umowy
zawieranej w zwiazku z zamiang lokalu — wuzaleznione jest od wptacenia kaucji
zabezpieczajacej pokrycie naleznosci z tytutu najmu lokalu przystugujacych najmujacemu w
dniu oproznienia lokalu. 2. Kaucja o ktéorej mowa w ust. 1, stanowi réwnowarto$é
dwunastokrotno$ci miesigcznego czynszu za dany lokal obliczonego wg. stawki



obowiazujacej w dniu zawarcia umowy najmu. 3. W uzasadnionych przypadkach Burmistrz
Nowogrodzca moze roztozy¢ wplate kaucji na raty. Kwota kaucji roztozona na raty, platna na
zasadach okreslonych w umowie. 4. Kwota kaucji bedzie zdeponowana na rachunku a vista
oprocentowanego wg taryfy banku, z ktorym zarzadzajacy wymieniony w § 12 posiada
umowg rachunku bankowego.

Rozdziat V

Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy 1 Miasta Nowogrodziec

§ 12

1. Lokale i budynki stanowiace zaséb Gminy i Miasta Nowogrodziec sa zarzadzane przez
HYDRO — TECH Sp. z o. o. ul. Mtynska 3a, 59 — 730 Nowogrodziec, w ktoérej Gmina i
Miasto Nowogrodziec posiada 100% udziatow.

2. Zarzadzanie, o ktérym mowa w ust. 1, odbywa si¢ w oparciu o umoweg uzyczenia.

3. Zarzadzanie budynkami wspolnot mieszkaniowych, ktérych Gmina i Miasto Nowogrodziec
jest wspotwlascicielem, odbywa si¢ na podstawie uchwat podjetych przez Wspolnoty
Mieszkaniowe oraz ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali.

Rozdziat VI

Zrédta finansowania oraz wysoko$é wydatkow zwiazanych z gospodarka mieszkaniowa

§13

1. Podstawowym zrodlem finansowania gospodarki mieszkaniowej z przeznaczeniem na
remonty, biezaca eksploatacj¢ i konserwacje sa wplywy z czynszow za najem lokali
mieszkalnych, wspierane przychodami z czynszow za lokale uzytkowe oraz ewentualne
dotacje budzetu panstwa i gminy.

2. Dodatkowym zrodtem finansowania gospodarki mieszkaniowej moga by¢:

1) Fundusze Unii Europejskie;j,

2) dotacje celowe z budzetu panstwa,

3) kredyty na remonty biezace i remonty termomodernizacyjne.

3. Na pokrycie kosztow zarzadu i1 utrzymania czesci wspolnych nieruchomosci wiasciciele
lokali uiszczaja zaliczki podlegajace rozliczeniu po zbilansowaniu kosztoéw utrzymania
nieruchomosci w cyklach rocznych.

Rozdzial VII

Opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacjg
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy i Miasta Nowogrodziec

§ 14

Popraweg wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem zapewni:



1) umozliwienie dokonywania zamiany mieszkan pomigdzy najemcami lokali nalezacych do
gminnego zasobu mieszkaniowego oraz osobami zajmujacymi lokale w innych zasobach,

2) wynajem mieszkan od innych podmiotow i witascicieli w celu podnajmowania osobom,
ktorych gospodarstwa domowe osiagaja niski dochadd,

3) program rewitalizacji miasta,

4) przeprowadzanie remontow kapitalnych,

5) dokonywanie biezacych remontow mieszkan i budynkéw gminnych,

6) uczestniczenie w remontach cz¢$ci wspolnych budynkéw wspdlnot mieszkaniowych,

7) sprzedaz lokali,

8) adaptacja budynkow lub ich czesci na lokale socjalne 1 mieszkalne,

Rozdziat VIII
Przepisy koncowe
§ 15
Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi NowogrodZca.
§ 16

Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewoddztwa Dolnoslaskiego.

Przewodniczacy Rady

Wilhelm Tomczuk



