UCHWALA NR XLVI1/344/14
RADY MIEJSKIEJ W NOWOGRODZCU

z dnia 28 marca 2014 r.

w sprawie Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy i Miasta
Nowogrodziec na lata 2014 - 2018

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 151 art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j.:
Dz. U. 22013 r. poz. 594 ze 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 (t.j.: Dz. U. z 2014 r. poz. 150)
Rada Miejska w Nowogrodzcu uchwala, co nastepuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na lata 2014 — 2018,
zwanego dalej Programem, ktory okresla podstawowe kierunki dzialania gminy w zakresie gospodarowania
zasobem mieszkaniowym.

Rozdzial 1.
Prognoza dotyczaca wielkoS$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegolnych
latach, z podzialem na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne.

§ 2. 1. Mieszkaniowy zas6b Gminy i Miasta Nowogrodziec stanowi 152 lokali mieszkalnych o powierzchni
5629,31 m? wtym 6 lokali socjalnych o powierzchni 333,81 m?, ktore s3 zlokalizowane w 1 budynku.
W 21 budynkach stanowigcych 100% wilasno$ci gminy znajduje si¢ 83 lokali (w tym 6 socjalnych).
W 35 budynkach, w ktorych zawigzane sa wspolnoty mieszkaniowe z udzialem Gminy i Miasta Nowogrodziec
znajduje si¢ 67 lokali oraz 1 lokal w Spotdzielni Mieszkaniowej ,,INCO” i1 lokal w Spotdzielni Mieszkaniowej
im. ,,750 lecia” w Nowogrodzcu.

2. Prognoza dotyczaca wielkosci mieszkaniowego zasobu Gminy i Miasta Nowogrodziec w latach 2014 -
2018 uwzglednia sprzedaz lokali mieszkalnych, przekwalifikowanie lokali mieszkalnych na lokale socjalne oraz
adaptacje pomieszczen na lokale mieszkalne. Prognoze t¢ przedstawia tabela nr 1.

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

Zasob mieszkaniowy Lata
stan na 31.12.2014 | 31.12.2015 | 31.12.2016 | 31.12.2017 | 31.12.2018

31.12.2013
ogblem zasdb 152 142 133 123 113 106
mieszkaniowy w tym:
lokale mieszkalne 146 136 127 117 107 100
lokale socjalne 6 6 6 6 6 6
liczba sprzedanych 5 10 9 10 10 7
lokali mieszkalnych
liczba nowych lokali 7 0 0 0 0 0
mieszkalnych
liczba budynkoéw 21 20 20 19 17 16
komunalnych
liczba budynkow 0 0 0 0 0 0
rozkwaterowanych
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liczba nowych
budynkow

0 ‘ 0

§ 3. 1. Stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy i Miasta Nowogrodziec (budynki w 100% komunalne)
przedstawiaja tabela nr 21 tabela nr 3, uzalezniony jest on od wieku budynkéw, wykonanych w przesztosci
remontow oraz biezacego utrzymania.

2. Uzyte w tabeli nr 2 okres$lenia oznaczaja:

1) stan dobry - budynek w okresie objetym prognoza nie wymaga remontéw, wymagane wykonywanie robot
majacych na celu utrzymanie sprawnosci technicznej elementéw budynku - konserwacja,

2) stan $redni - zadowalajacy, elementy konstrukcji s3 w dobrym stanie, natomiast inne elementy budynku nalezy
konserwowa¢, naprawi¢ lub wymieni¢, wymagany okresowy remont elementow budynku, ktéry ma na celu
zapobieganie skutkom zuzycia tych elementow i utrzymanie budynku we wlasciwym stanie technicznym -
naprawa biezgca,

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

Tabela nr 2 - prognoza stanu technicznego budynkéw komunalnych

Liczba budynkow Lata
komunalnych,. stanna |31.12.2014 | 31.12.2015 | 31.12.2016 | 31.12.2017 | 31.12.2018
ich stan techniczny: | 31 122013
dobrym 5 5 4 4 4 4
$rednim 9 9 11 10 10 10
niezadowalajacym 7 6 5 5 3 2
w tym w tym w tym w tym w tym w tym
1 socjalny | 1socjalny | 1socjalny [ 1 socjalny | 1socjalny | 1 socjalny
Razem 21 20 20 19 17 16
Tabela nr 3 - prognoza stanu technicznego lokali mieszkalnych
Liczba lokali Lata
komunalnych, stanna  [31.12.2014 | 31.12.2015 | 31.12.2016 | 31.12.2017 | 31.12.2018
ich stan technlczny: 31.12.2013
dobrym 53 44 40 40 40 38
srednim 75 75 75 65 59 59
niezadowalajagcym 24 23 18 18 14 9
w tym w tym w tym W tym w tym w tym
6 socjalnych | 6 socjalnych | 6 socjalnych [ 6 socjalnych | 6 socjalnych | 6 socjalnych
Razem 152 142 133 123 113 106

3. Powyzsza prognoza zostala opracowana w oparciu o planowane remonty budynkéw komunalnych wraz
rozkwaterowaniem budynkow o ztym stanie technicznym.
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Rozdzial 2.
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkoéw i lokali,

z podzialem na kolejne lata.

§ 4. 1. Jednym z wazniejszych problemow, ktore nalezy rozwigza¢ w dziedzinie gospodarki lokalowej, jest zty
stan techniczny budynkéw i znajdujacych sie w nich lokali mieszkalnych. W duzej mierze stan ten wynika
z zaawansowanego wieku obiektow, jak tez zuzycia na skutek wieloletniego eksploatowania przy braku
wystarczajacych srodkéw na remonty kapitalne. Lokale wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
i Miasta Nowogrodziec znajduja si¢ w wigkszosci w budynkach powstalych przed 1939 r. Analizujac potrzeby
finansowe oraz zakres niezbednych robot budowlanych wynikajacych ze stanu technicznego budynkow

mieszkalnych (tabela nr 4), wylania si¢ realny plan dziatania na najblizsze lata.

Tabela nr 4 - analiza potrzeb remontowych i modernizacyjnych zasobu mieszkaniowego Gminy i Miasta
Nowogrodziec w latach 2014-2018

Lp. Rodzaje robot Koszty w tys. zt w latach
2014 2015 2016 2017 2018

1. Murarskie 50 45 35 30 25
2. Dekarskie 40 35 30 30 25
3. Stolarka budowlana 10 9 9 8 8
4. Instalacje elektryczne 30 25 20 15 15
5. Instalacje gazowe 0 0 0 0 0
6. Instalacje wodno-kanalizacyjne 15 12 10 10 5
7. Zdunskie 15 10 10 5 5
8. Instalacje c.o. 5 5 5 5 5
RAZEM 165 141 119 103 88

2. W oparciu o analiz¢ potrzeb oraz przewidywane $rodki finansowe opracowany zostal rzeczowy plan
remontdow i modernizacji gwarantujgcy utrzymanie w stanie niepogorszonym zasobow mieszkaniowych (tabela nr

5).
Tabela nr 5- przewidywany plan remontdw imodernizacji zasobu mieszkaniowego Gminy i Miasta
Nowogrodziec w latach 2014-2018
Lp. Rodzaje robot Koszty w tys. zt w latach
2014 2015 2016 2017 2018

1. Murarskie 40 35 30 30 25

2. Dekarskie 30 30 25 20 15

3. Stolarka budowlana 8 7 6 4 3

4, Instalacje elektryczne 20 15 15 10 5

5. Instalacje gazowe 0 0 0 0 0
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6. Instalacje wodno-kanalizacyjne 10 10 5 5 5
7. Zdunskie 15 10 10 10 5
8. Instalacje c. o. 0 0 5 5 5

RAZEM 123 107 96 84 63

3. Remonty czg¢éci 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 zlozonych w trakcie roku. Realizacja tych robot odbywac si¢ bedzie po uprzednim zgromadzeniu
niezbednych s$rodkéw finansowych na funduszu remontowym. Wykonawcy prac wytonieni zostang w drodze
postepowania przetargowego lub wskazani przez przedstawicieli wspdlnot mieszkaniowych.

Rozdzial 3.
Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach.

§ 5. 1. Zasady sprzedazy lokali mieszkalnych reguluje odrebna uchwata Rady Miejskiej w Nowogrodzcu oraz
ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami.

2. Planowang wielko$¢ sprzedazy lokali mieszkalnych w latach 2014 - 2018 zawiera tabela nr 6 do niniejszej
uchwaty.

Tabela nr 6 - planowana sprzedaz lokali mieszkalnych

Lp Lata Liczba
1. 2014 10
2. 2015 9
3. 2016 10
4. 2017 10
5. 2018 7

Rozdzial 4.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.

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

§ 7. 1. Ustala si¢ czynniki obnizajace i podwyzszajace stawki czynszu.

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

3. Czynniki podwyzszajace stawke czynszu:
1) instalacja wodna w budynku - 8%,
2) instalacja kanalizacyjna - 8%,
3) lokale wyposazone w instalacj¢ c.w. - 13%,
4) sie¢ gazu przewodowego - 13%,
5) centralne ogrzewanie - 15 %,

6) tazienka — 13% (nie nalicza si¢ zwyzki jezeli wykonana zostata za zgoda wynajmujacego na wilasny koszt
najemcy),
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7) lokale wyposazone w instalacj¢ kanalizacyjng — 13% (nie nalicza si¢ zwyzki jezeli wykonana zostala za zgoda
wynajmujacego na wlasny koszt najemcy),

8) lokale wyposazone w instalacje wodng — 13% (z wyjatkiem instalacji wodnej wykonanej w catoéci na wlasny
koszt najemcy po zainstalowaniu do budynku).

4. W przypadku wystagpienia kilku wspotczynnikow podwyzszajacych stawke czynszu ulega ona
podwyzszeniu o sume procentow za te czynniki.

5. Czynniki obnizajgce stawke czynszu:
1) ciemna kuchnia - 10%,
2) potozenie lokalu w suterenie - 25%,
3) lokale potozone na strychu - 10%.

6. W przypadku wystapienia kilku wspotczynnikow obnizajacych stawke bazowg ulega ona obnizeniu o sume
procentdw za te czynniki.

7. Czynniki obnizajace i podwyzszajace stawke czynszu nie dotycza czynszu za lokale socjalne.

8. Koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi, w ktérych Gmina i Miasto Nowogrodziec jest jedynym ze
wspotwlascicieli, ustalone sa przez wspolnoty mieszkaniowe poprzez podjecie stosownych uchwat.

9. Dokonanie zmian stawki bazowej czynszu bgdzie nastepowato raz w roku w wysokosci  do 15 %.

10. Dla potrzeb niniejszego programu przeprowadzono symulacje wzrostu stawek czynszu na lata 2014 —
2018 przy przyjeciu obowigzujacej wartosci odtworzeniowej 1m? powierzchni uzytkowej ustalonej dla
wojewodztwa dolno$laskiego na okres od dnia 1 kwietnia 2013 r. do 30 wrzes$nia 2013 r. w nastepujacej wysokosci
3.668,00 zt./m? (tabela nr 7).

Tabela nr 7
L.p. Rok [ Stawka* czynszu za 1 m? Zaktadane 3% wartosci | Wskaznik % okreslajacy
powierzchni uzytkowej odtworzeniowej 1 m? wysokos¢ czynszu do
powierzchni uzytkowej |[max warto$ci czynszu
zt/m-c. ok
(3:4)x 100
1. 2014* 4,29 x 15% = 0,64 + 4,29 =4,93 9,17 54,00%
2. 2015* 4,93 x 15% =0,74 + 4,93 = 5,67 9,45 60,00%
3. 2016* 5,67x15%=0,85+5,67=06,52 9,73 67,00%
4. 2017* 6,52 x 15% = 0,98+ 6,52 = 7,50 10,02 75,00%
5. 2018* 7,50 x 15% = 1,13 + 7,50 = 8,63 10,32 84,00%

* stawka czynszu ustalona, jako bazowa tj. okreslona jako obowigzujgca stawka czynszu za 1m 2
powierzchni uzytkowej mieszkania

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

Stawke ustala Burmistrz Nowogrodzca w zarzadzeniu. Maksymalny wzrost to 15%.

§ 8. 1. W przypadku podnajecia catego lub czgsci lokalu, dokonanego za pisemna zgoda wynajmujacego,
wysoko$¢ czynszu podwyzsza si¢ 0 30%.

2. W przypadku wykorzystania catego lub czesci lokalu na cele dzialalnos$ci gospodarczej dokonanego za
pisemng zgoda wynajmujacego, wysokos¢ czynszu podwyzsza si¢ o 30%.

3. Podnajem lokalu lub jego czgéci nie moze trwac dluzej niz 1 rok.

§ 9. Przyjmuje si¢ mozliwos$¢ stosowania obnizek czynszu w wysokosci do 10% stawki bazowej ze wzglgdu na
wielko$¢ dochodu gospodarstwa domowego najemcy, wedtug nastepujacych zasad:

Id: E6DF76CD-CFE4-46DC-AA49-D25DAD4CE73A. Podpisany Strona 5



1) obnizke czynszu moga ubiegal si¢ osoby, ktorych miesieczny dochdod nie przekracza 100% najnizszej
emerytury w gospodarstwach jednoosobowych oraz 75% najnizszej emerytury na kazdego czlonka
w gospodarstwach wieloosobowych,

2) decyzje w sprawie obnizki stawki czynszu podejmuje Burmistrz Nowogrodzca na wniosek najemcy lokalu
mieszkalnego stanowigcego wtasno§¢ Gminy i Miasta Nowogrodziec,

3) najemca ubiegajacy si¢ o obnizk¢ czynszu zobowigzany jest przedstawi¢ deklaracje o wysokosci dochodow
cztonkéw gospodarstwa domowego za okres trzech ostatnich miesiecy poprzedzajgcych date ztozenia wniosku,

4) za dochod uwaza si¢ dochod w rozumieniu przepisoOw ustawy o dodatkach mieszkaniowych.

Rozdzial 5.
Soséb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wechodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu gminy oraz
przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w latach 2014 — 2018.

§ 10. 1. Zarzadca lokali ibudynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy jest podmiot,
ktoremu na podstawie pisemnej umowy powierzono zarzadzanie lokalami wchodzacymi w sktad tego zasobu.

2. Zarzadzanie budynkami wspolnot mieszkaniowych, ktorych Gmina i1Miasto Nowogrodziec jest
wspotwlascicielem, odbywa sie na podstawie uchwat podjetych przez Wspdlnoty Mieszkaniowe oraz ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali.

3. Zarzadzanie gminnym zasobem mieszkaniowym polega w szczegdlnosci na:
1) ewidencjonowaniu nieruchomosci,
2) sporzadzaniu planéw wykorzystania zasobu mieszkaniowego,
3) zawieraniu umow najmu,
4) sprawowaniu nadzoru technicznego budynkow i lokali,
5) zabezpieczeniu nieruchomosci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem,
6) wykonywaniu czynnosci zwigzanych z naliczaniem naleznoéci i windykacjg tych naleznosci,
7) wyrazaniu zgody na wykonywanie przez lokatorow ulepszen w wynajmowanych lokalach.

4. Sposo6b 1 zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad gminnego zasobu mieszkaniowego
powinny zapewnic:

1) efektywne i sprawne dziatanie podmiotu zarzadzajacego,

2) utrzymanie stanu technicznego budynkéw na poziomie zapewniajacym bezpieczenstwo ludzi imienia
w okresie uzytkowania,

3) ochrong ludzi i mienia w lokalach wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy,
4) utrzymanie wymaganego stanu estetycznego budynkow,

5) uzytkowanie budynkéw iznajdujacych sie wnich pomieszczen oraz urzadzen zwigzanych z budynkiem
zgodnie z przeznaczeniem.

5. W okresie obowigzywania Programu nie przewiduje si¢ innego sposobu zarzadzania mieszkaniowym
zasobem Gminy i Miasta Nowogrodziec.

] Rozdzial 6.
Zrdédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.

§ 11. 1. Podstawowym Zrédlem finansowania gospodarki mieszkaniowej z przeznaczeniem na remonty,
biezacg eksploatacje i konserwacj¢ sa wptywy z czynszé6w za najem lokali mieszkalnych, wspierane przychodami
z czynszow za lokale uzytkowe oraz ewentualne dotacje budzetu panstwa i gminy.

2. Dodatkowym zrodiem finansowania gospodarki mieszkaniowej moga by¢:
1) Fundusze Unii Europejskie;j,
2) dotacje celowe z budzetu panstwa,

3) kredyty na remonty biezace i remonty termomodernizacyjne.
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3. Na pokrycie kosztow zarzadu i utrzymania czg¢§ci wspodlnych nieruchomosci wiasciciele lokali uiszczaja
zaliczki podlegajace rozliczeniu po zbilansowaniu kosztow utrzymania nieruchomosci w cyklach rocznych.

Rozdzial 7.
Wysoko$¢ wydatkow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow oraz
koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
nieruchomos$ciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspolwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne.

§ 12. Na koszty w zakresie utrzymania zasobu mieszkaniowego skladaja si¢ koszty biezacej eksploatacji,
koszty techniczne utrzymania zasobu (w tym: remonty biezace budynkow, lokali, pomieszczen wspolnego uzytku
i urzadzen technicznych), koszty wynagrodzenia zarzadcy, zaliczka na fundusz remontowy, oraz koszty remontow
1 modernizacji stanowigcych wydatki inwestycyjne. Koszty te zostaty ustalone w oparciu o m. in. poziom kosztow
zroku 2012, analizy wlasne gminy oraz dynamike wzrostu cen towarow iustlug konsumpcyjnych. Wydatki

przedstawiono w tabeli nr 8.

Tabela nr 8

Wydatki zwiazane z zasobami w tys. zi. 2014 2015 2016 2017 2018

Koszty biezacej eksploatacji 42 40 38 35 32

Koszty remontow 123 107 91 79 58

Koszty remontdéw, modernizacji stanowigcych 0 0 500 500 500

wydatki inwestycyjne

Koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi 175 185 195 205 215

Zaliczki na fundusz remontowy 65 63 60 57 54
OGOLEM 405 395 884 876 859

Rozdziatl 8.

Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.

§ 13. 1. Racjonalizacja gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy iMiasta Nowogrodziec bedzie
odbywac si¢ poprzez nastepujace dzialania:

1) racjonalizacje gospodarowania zasobem mieszkaniowym,
2) optymalizacje wielko$ci zasobu mieszkaniowego,
3) racjonalizacje polityki mieszkaniowe;.

2. Racjonalizacja gospodarowania zasobem mieszkaniowym odbywaé si¢ bedzie poprzez dostosowania
wielko$ci zasobu mieszkaniowego do mozliwo$ci Gminy i Miasta Nowogrodziec.

3. Do optymalizacji wielkosSci zasobu mieszkaniowego Gminy i Miasta Nowogrodziec bedzie sie dazy¢
poprzez:

1) prywatyzacj¢ zasobu w sposob, jaki okreslony jest w § 5 ust. 2,
2) przeznaczenie lokali mieszkalnych o niskim standardzie na lokale socjalne,
3) stworzenie zasobu tymczasowych pomieszczen na wynajem.

4.Dla osiagnigcia wytyczonego celu w zakresie racjonalizacji polityki mieszkaniowej Gminy i Miasta
Nowogrodziec w nadchodzacym pigcioleciu, niezbednym bedzie prowadzenie dzialanh w wielu obszarach
gospodarki mieszkaniowej, obejmujacych:
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1) sprzedaz lokali komunalnych potozonych w budynkach wspolnot mieszkaniowych dotychczasowym najemcom
tych lokali,

2) popraweg warunkow mieszkaniowych dotychczasowym najemcom poprzez prowadzenie polityki zamiany
mieszkan.

Rozdzial 9.
Przepisy koncowe

§ 14. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Nowogrodzca.

§ 15. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewoddztwa
Dolnoslaskiego.

Przewodniczacy Rady
Miejskiej

Wilhelm Tomczuk
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