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UCHWALA NR 308/XLI1/17
RADY GMINY NOWA RUDA
z dnia 29 grudnia 2017 r.

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Nowa Ruda
na lata 2018 - 2022

Na podstawie art.18 ust.2 pkt 15, art.40 ust.l ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym
(Dz. U. 22017 1. poz. 1875), art.21 ust.1 pkt 1 iust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2016 r. poz. 1610), Rada
Gminy Nowa Ruda uchwala, co nastepuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Nowa Ruda na
lata 2018 — 2022” w brzmieniu stanowigcym zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Nowa Ruda.

§ 3. Uchwata podlega ogloszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewoddztwa Dolnoslaskiego, na tablicy
ogloszen Urzedu Gminy Nowa Ruda i na stronie internetowej BIP Gminy Nowa Ruda.

§ 4. Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Dolnoslaskiego.

Przewodniczacy Rady:
G. Nierodka
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Zalacznik

do Uchwaty Nr 308/XLI/17
Rady Gminy Nowa Ruda

z dnia 29 grudnia 2017 r.

WIELOLETNI PROGRAM
GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM
ZASOBEM GMINY NOWA RUDA
NA LATA 2018 - 2022

WPROWADZENIE

» I'worzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzgdowej nale?y do zadan
wlasnych gminy”

(art.4 ust.1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego - Dz. U. z 2016 r. poz. 1610)

Realizacja polityki mieszkaniowej powierzona zostata samorzadom gminnym.

Gmina Nowa Ruda, zwana dalej ,,Gming” na zasadach i w przypadkach przewidzianych w ustawie
z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. z 2016 r. poz. 1610 z pdzn. zm.) zapewnia lokale socjalne i lokale zamienne, a takze
zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach.

Wskazanym celom shuzy przede wszystkim mieszkaniowy zaséb gminy, ktéry zostal zdefiniowany
w art. 2 ust. 1 pkt 10 w/w ustawy. Przywotany przepis stanowi, iz mieszkaniowy zaséb gminy to lokale
stanowigce wlasno$¢ gminy albo gminnych osoéb prawnych lub spotek handlowych utworzonych z udziatem
gminy, z wyjatkiem towarzystw budownictwa spolecznego (TBS), a takze lokale pozostajace w posiadaniu
samoistnym tych podmiotow.

Posiadanie przez gming wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, moze
pozwoli¢ na przyjecie odpowiedniej strategii finansowania mieszkalnictwa poprzez remonty istniejacych
obiektow, jak rowniez budowe badz urzadzanie nowych lokali komunalnych (socjalnych i mieszkalnych).

Jest to szczegbélnie wazne w sytuacji, gdy gmina dysponuje ograniczonymi S$rodkami finansowymi
1 nie ma w najblizszej przysztosci mozliwosci poprawy warunkéw mieszkaniowych mieszkancow.

Ogoélnym zatozeniem w niniejszym programie, jest stworzenie warunkéw do optymalnego wykorzystania
istniejacych zasobdéw mieszkaniowych gminy.

Niniejszy program obejmuje nast¢pujace zagadnienia:

1) analizg aktualnego stanu mieszkaniowego zasobu gminy,

2) prognoz¢ dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach,

3) analiz¢ potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw
1 lokali,

4) planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach,

5) =zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu,

6) sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy,

7) zrédha finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach,

8) wysokos¢ wydatkow na utrzymanie mieszkaniowego zasobu gminy w kolejnych latach,
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9) inne dziatania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy.
1. Analiza aktualnego stanu mieszkaniowego zasobu gminy
1) Ogoblna powierzchnia gminnych zasobow mieszkaniowych wynosi - 36631,05 m*:
- w budynkach stanowigcych wytaczng wlasno§¢ Gminy - 16630,96 m?,
- w budynkach wspolnot mieszkaniowych z udziatem Gminy - 20000,09 m?.

2) Struktura wiekowa budynkow i lokali wchodzacych w sktad gminnego zasobu prezentuje si¢ nastepujaco:

- Budynki wzniesione po 1970 . 0
- Budynki wzniesione w latach 1960-1970 0
- Budynki przedwojenne murowane 185

3) Wyposazenie lokali wchodzacych w sktad gminnego zasobu mieszkaniowego w media prezentuje si¢

nastepujaco:

- Wodociag sieciowy 774
- Kanalizacja lokalna 167
- Ustep sptukiwany 312
- Lazienka 258
- Centralne ogrzewanie 2
- Centralna ciepta woda 0

4) llos¢ budynkow podtaczonych do kottowni obstugiwanych przez zarzadce

w tym:
- lokale wyposazone w CO i CW 0
- lokale wyposazone w CW 0

2. Prognoza dotyczaca wielkoSci oraz stanu technicznego mieszkaniowego zasobu gminy
w poszczegélnych latach, z podzialem na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne.

Prognozowana lgczna powierzchnia lokali mieszkalnych wchodzacych w sklad zasobu (przy uwzglgdnieniu
planowanej sprzedazy) bedzie na koniec poszczegoélnych lat wynosi¢ odpowiednio:

- rok 2018 33 609,24 m?
- rok 2019 31 989,24 m?
- rok 2020 30 639,24 m?
- rok 2021 28 479,24 m?
- rok 2022 26 049,24 m?

Stan techniczny mieszkaniowego zasobu gminy bedzie sukcesywnie ulegal poprawie poprzez biezace
konserwacje i remonty. Wymianie podlegata bedzie przede wszystkim stolarka okienna i drzwiowa, czeSciowo
instalacje, wodne, elektryczne i odgromowe. Remontow 1 konserwacji wymagaja rowniez dachy i obrébki
blacharskie. Przewidywane sa rowniez prace zwigzane z odwodnieniem budynkéw 1 izolacja
przeciwwilgociows.

Zaklada si¢ pozyskiwanie pomieszczen z przeznaczeniem na lokale socjalne z biezacego zasobu
mieszkaniowego gminy. Pozyskiwanie i ewentualna adaptacja bedzie nastgpowaé w oparciu o aktualne
potrzeby mieszkaniowe.
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Gmina obecnie dysponuje 27 lokalami socjalnymi, o acznej powierzchni 631m? przeznaczonych dla rodzin
znajdujacych si¢ w trudnej sytuacji materialnej. Przewiduje si¢ wzrost liczby lokali socjalnych w kolejnych
latach o dwa lokale rocznie.

3. Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw
i lokali, z podzialem na kolejne lata

Rzeczywiste potrzeby remontowe dotyczace budynkéw stanowigcych wylaczna wlasno$¢ gminy
w latach 2018 - 2022 prezentuje ponizsza tabela. Wartosci wskazane w tabeli odzwierciedlaja naktady, jakie
nalezatoby ponies¢ by zasob nie tylko utrzymaé w stanie nie pogorszonym, ale doprowadzi¢ do sytuacji,
w ktorej wszystkie budynki odpowiada¢ beda standardom prawa budowlanego, a znajdujace si¢ w nich lokale
wyposazone beda w podstawowe media.

Tabela nr 1. Rzeczywiste potrzeby remontowe budynkow komunalnych

2018 rok 2019 rok 2020 rok 2021 rok | 2022rokw | Razem
Lp. Zakres
w tys. zt w tys. zt w tys. zt w tys. zt tys. zt w tys. zi
1 Rem. Kapitalne 100 140 110 100 80 530
Instalacje 50 30 50 50 40 220
kanalizacyjne
3 | Inst. Elektryczne 20 10 15 20 15 80
4 | Remonty dachow 120 150 140 130 120 660
5 Razem 290 330 315 300 255 1490

Potrzeby remontowe w budynkach wspdlnot mieszkaniowych z udzialem Gminy w latach 2018
— 2022, ktore zostaty ujete w tabeli dotycza tylko wydatkow przypadajacych na Gming. Trzeba doda¢, iz wola
realizacji remontu, w przypadku wspolnot, zalezy od podjecia stosownej uchwaly przez wtascicieli lokali
tworzacych wspolnotg. Przedstawié¢ zatem mozna jedynie szacunki hipotetyczne co do kwot wydatkowanych

w latach kolejnych na remonty.

Tabela nr 2: Rzeczywiste potrzeby remontowe w budynkach wspolnot mieszkaniowych.

2018 rok 2019 rok 2020 rok 2021 rok | 2022 rokw | Razem
Lp. Zakres

w tys. zt w tys. zt w tys. zt w tys. zt tys. zt w tys. zt
1 Rem. Kapitalny 960 300 300 300 300 2160
2 | Inst. kanalizacyjne 50 100 100 150 200 600
3 | Inst. Elektryczne 50 60 60 70 70 310
4 Rem. Dachéw 300 300 350 350 400 1700
5 Razem 1360 760 810 870 970 4770

Opracowanie szczegotowego harmonogramu prac remontowych na lata 2018-2022 nie jest mozliwe ani celowe
z uwagi na fakt, iz konieczno$¢ podejmowania decyzji o wykonaniu niektorych remontéw wynika z nagtego
pogorszenia stanu technicznego danego budynku. Ponadto prowadzenie prac remontowych jest uzaleznione od
posiadanych $rodkéow finansowych na ich realizacj¢. Tymczasem nie jest mozliwe precyzyjne zaplanowanie
wysokosci realnych wplywow z oplat czynszowych oraz stanu budzetu gminy na kolejne kilka lat.
Z powyzszych wzgledow przyjmowanie dlugoterminowych planow w tym zakresie nie jest uzasadnione,
poniewaz nie gwarantuje ich realizacji. W zwiazku z powyzszym, zarzadca zasoboéw mieszkaniowych
corocznie begdzie opracowywat w uzgodnieniu z gming szczegotowy plan remontow budynkow komunalnych
na rok nastgpny, w oparciu o posiadana wiedze na temat stanu technicznego poszczegélnych budynkow,
wynikajacych z biezacego administrowania i przeprowadzonych okresowo przegladow. W budynkach
wspolnot mieszkaniowych, w ktorych gmina posiada udziaty, podstawa do podjecia prac remontowych sg
uchwaly podejmowane przez ich cztonkow. Uchwaly te okre$lajg zakres robot niezbednych do wykonania
w danym roku, wstepny koszt realizacji i wysokos$¢ zaliczek na fundusz remontowy, z ktorych inwestycje beda
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finansowane. W tych przypadkach gmina jest zobowigzana do partycypowania w kosztach remontow
proporcjonalnie do posiadanych udzialow w danej wspolnocie.

4. Planowana sprzedaz lokali w latach 2018-2022

1) Z gminnego zasobu lokalowego Nowej Rudy sprzedano w latach 20013-2017 nastgpujaca liczbe lokali:

- w roku 2013 45 lokali mieszkalnych
- wroku 2014 60 lokali mieszkalnych
- wroku 2015 27 lokali mieszkalnych
- wroku 2016 25 lokali mieszkalnych
- w roku 2017 21 lokali mieszkalnych

2) Srednia powierzchnia lokalu mieszkalnego sprzedanego w 2017 r. wyniosta 54m?, a catkowity przychod
gminy z tego tytulu wyniést w 2017r. (po uwzglednieniu bonifikat) 102 595,81zt. Dane te postuzyly do
okreslenia szacunkowych przychodéw Gminy ze sprzedazy lokali w latach 2018-2022 oraz oszacowania zasobu
we wskazanych latach.

3) W latach 2018-2022 planuje si¢ sprzedaz nastepujacej liczby lokali mieszkalnych:

-2018r. 35 lokali
-2019r. 30 lokali
-2020r. 25 lokali
-2021r. 40 lokali
-2022r. 45 lokali

4) Gminy zasob mieszkaniowy zostanie zmniejszony w kolejnych latach o nastgpujace powierzchnie:

- Rok 2018 1890 m?
- Rok 2019 1620 m?
- Rok 2020 1350 m?
- Rok 2021 2160 m?
- Rok 2022 2430 m?

5. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

Polityka czynszowa zmierza w kierunku zbilansowania biezacego utrzymania zasobow mieszkaniowych
z budzetu gminy, w tym celu wskazane jest ustalanie wysokos$ci czynszu do poziomu, ktéry zapewni pokrycie
kosztow administrowania i remontow biezacych. Osiaganie dopuszczalnego maksymalnego putapu czynszu
jest czynnikiem istotnym dla uzyskania efektywnego gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy i dla
zahamowania degradacji tego zasobu. Ustalanie optat ponizej dopuszczalnego i uzasadnionego poziomu byloby
dzialaniem na szkode budzetu gminy. Dlatego bardzo waznym elementem jest sukcesywna weryfikacja
terminowosci i wysokos$ci $srodkow finansowych wptywajacych do budzetu gminy. Wysoko$¢ czynszu
w lokalach mieszkalnych wchodzacych w sktad gminnego zasobu bedzie podnoszona o 5% w stosunku
rocznym poczawszy od 1 stycznia 2019r. Oznacza to, ze w poszczeg6lnych latach stawka czynszu (podstawa,
$rednia i za lokale socjalne) osiagnie poziom wskazany ponizej. Do kalkulacji przyjeto zasade, iz stosunek
stawki czynszu podstawowego do stawki czynszu $redniego i stawki czynszu w lokalach socjalnych pozostanie
na niezmienionym poziomie w stosunku do danych z 2017 r.

1) Rok bazowy 2017
- Podstawowa stawka czynszu 5,30 zt za 1 m?
- Stawka czynszu za 1m? powierzchni lokalu socjalnego 1,33 zt za 1 m?

2) Podstawowa stawka czynszu za lokal mieszkalny:
- Rok 2018 5,30 zt za m?
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- Rok 2019 5,57 zt za m?
- Rok 2020 6,85 zt za m?
- Rok 2021 6,15 zt za m?
- Rok 2022 6,46 zt za m?
3) Stawka czynszu w lokalach socjalnych:

- Rok 2018 1,33 zt za m?
- Rok 2019 1,40 zt za m?
- Rok 2020 1,47 zt za m?
- Rok 2021 1,55 zt za m?
- Rok 2022 1,63 zt za m?

4) Ustala sie czynniki obnizajace podstawowg stawke czynszu i nastepujacq skale obnizek:

a) brak w lokalu tazienki - 5%

b) WC potozone poza lokalem na korytarzu - 5%

¢) WC potozone poza budynkiem - 10%

d) lokal ze wspdlng uzywalnoscig pomieszczen (lokal, ktory posiada do wspdlnego uzytku z innymi lokalami
przynajmniej jedno z pomieszczen takich jak kuchnia, tazienka, WC) - 5%

W lokalach mieszkalnych o powierzchni ponad 80m? stosowana jest stawka bazowa i nie stosuje si¢
powyzszych czynnikow obnizajacych.

6. Sposdb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu
gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy
w kolejnych latach

Obecnie zarzadca wykonuje obowigzki w 182 budynkach, w tym w 56 budynkach, w ktorych wszystkie lokale
stanowia wlasno$¢ Gminy Nowa Ruda i w 126 budynkach, w ktorych czgs¢ lokali zostata wykupiona przez
najemcoOw i z mocy prawa powstaly wspdlnoty mieszkaniowe.

W kolejnych latach, w zwigzku z zaplanowanymi korzystnymi bonifikatami przy sprzedazy lokali
mieszkalnych przewiduje si¢ utrzymanie niewielkiego wzrostu sprzedazy lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy. Ta sytuacja spowoduje zmiany w zakresie zarzadzania tym zasobem.

7. Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach- przychody osiagane w latach
2018 — 2022 z tytulu najmu lokali mieszkalnych oraz z tytulu ich sprzedazy

Podstawowym zrodtem finansowania gospodarki mieszkaniowej Gminy Nowa Ruda w latach
2018-2022 beda wpltywy z tytulu najmu lokali mieszkalnych i uzytkowych oraz czes¢ wplywow
z tytutu sprzedazy tychze lokali. Prognozowana taczna powierzchnia lokali mieszkalnych wchodzacych
w sktad zasobu (przy uwzglednieniu planowanej sprzedazy) bedzie na koniec poszczegdlnych lat wynosic

odpowiednio:
- rok 2018 33 609,24 m?
-rok 2019 31 989,24 m?
- rok 2020 30 639,24 m?
-rok 2021 28 479,24 m?
- rok 2022 26 049,24 m?

Przychody z czynszow za lokale mieszkalne wchodzace w sktad zasobu za rok 2017 planowane sg na poziomie
2196722,62zt (przypis). Wartos¢ ta daje podstawe do dalszych kalkulacji dotyczacych wptywoéw czynszowych
w latach nastgpnych, przy zalozeniu, iz niezmienny pozostanie zasob lokali socjalnych (o bardzo niskim
czynszu) oraz ze w latach 2018-2022 na wzro$nie $ciagalno$¢ czynszow. Jest to zalozenie realne zwazywszy na
fakt, iz czynsz bedzie rost dopiero od 1 stycznia 2019 r. 5% w stosunku rocznym, a dodatkowo lokatorzy
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o najwickszych mozliwosciach zarobkowych, placacy regularnie swoje zobowigzania w cze$ci wykupia
zajmowane lokale.

Przedstawiona ponizej kalkulacja uwzglgdnia sprzedaz lokali oraz wzrost stawki czynszu i zaklada, iz
podwyzka czynszu za dany rok wchodzi w zycie zawsze w dniu 1 stycznia danego roku, za$ sprzedaz
wszystkich lokali zaplanowana na dany rok nastepuje w dniu 30 czerwca tego roku. Sa to kwoty przypisu
czynszowego, za§ w kosztach utrzymania zasobu uwzglednione zostaty straty zwigzane z niesciggalnoscia

czynszow.
- Rok 2018 1587603zt
- Rok 2019 1606654zt
- Rok 2020 1625934zt
- Rok 2021 1645445zt
- Rok 2022 1665190zt

Wpltywy ze sprzedazy lokali mieszkalnych przy zastosowaniu dotychczasowych bonifikat (tzn. przy zalozeniu,
iz za jedno mieszkanie Gmina $rednio otrzymuje tak jak w 2017 r. okolo 4885,00 zi) osiggng w latach
2018-2022 nastepujacy poziom:

- Rok 2018 170 992,00 zt
- Rok 2019 146 550,00 zt
- Rok 2020 122 125,00 zt
- Rok 2021 195 400,00 zt
- Rok 2022 219 825,00 zt

8. Planowane koszty utrzymania zasobu lokalowego Gminy Nowa Ruda w latach 2018 — 2022

Planowane wydatki Gminy na utrzymanie zasoboéw gminnych (z})

Lp. Rodzaj kosztéw 2018 2019 2020 2021 2022
1| Wynagrodzenie zarzadcy 160000 150000 140000 140000 130000
2 Koszt niesciggalnych 330000 320000 280000 250000 200000

oplat za czynsz
4 Koszty biezace] 350000 300000 280000 250000 180000
eksploatacji
5 Koszty remqntovx oraz 290000 270000 250000 250000 220000
modernizacji
6 FR dla wspolnot 211 000 200000 190000 180000 170000
7 Razem 1341000 1240000 | 1140000 1070000 900000

Koszty zarzadu nieruchomosciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspotwlaseicieli, okreslane sg raz
w roku uchwatami zarzadu wspdlnot mieszkaniowych.

9. Inne dzialania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy

Dziatania majace na celu poprawe wykorzystania mieszkaniowego zasobu Gminy przewiduja kontynuacje
sprzedazy lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy na warunkach i zasadach
okreslonych w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2010 r. Nr 102
poz. 651 z p6ézn. zm.) oraz uchwale Nr 252/XXXIII/13 Rady Gminy Nowa Ruda z dnia 29 stycznia 2013 roku
w sprawie zasad gospodarowania nieruchomo$ciami stanowigcymi wiasnos¢ Gminy Nowa Ruda (Dziennik
Urzgdowy Wojewodztwa Dolnoslaskiego z dnia 14 marca 2013r, poz. 1851 z pézn. zm.). Sprzedaz lokali
mieszkalnych stanowigcych wilasno$¢ Gminy w budynkach wspoélnot mieszkaniowych, az do catkowitego
zbycia udzialu Gminy w tych nieruchomosciach.
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