UCHWALA NR XXXIX-256-2021
RADY GMINY NEDZA

z dnia 25 marca 2021 r.

w sprawie uchwalenia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Nedza na lata 2021 — 2025

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 1, art. 41 ust. 11iart. 42 ustawy zdnia 8 marca 1990r.
o samorzadzie gminnym (tekst jednolity Dz. U. z2020r., poz. 713) oraz art. 21 ust. 1 pkt. 1 ustawy z dnia
21 czerwca 200Ir. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(tekst jednolity Dz .U. z 2020r., poz. 611)

Rada Gminy Nedza
Uchwala

§ 1. Uchwala si¢ Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Nedza na lata
2021-2025, w brzmieniu stanowigcym zatgcznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Nedza.

§ 3. Traci moc Uchwata Nr XXVII-162-2016 Rady Gminy Nedza z dnia 25 kwietnia 2016r. w sprawie
uchwalenia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Nedza na lata 2016-
2020

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

Wiceprzewodniczacy Rady

Krystian Okret
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Zatacznik do uchwaty Nr XXXIX-256-2021
Rady Gminy Nedza
z dnia 25 marca 2021 r.

PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY NEDZA NA LATA
2021 - 2025
WPROWADZENIE

Zgodnie zprzepisem art. 4 ust. | ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego jednym z licznych zadan wtasnych gminy jest
tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych swoich mieszkancow. W ramach posiadanych
srodkéw 1mozliwosci, dazenie do realizacji tego zadania powinno by¢ jednym z wazniejszych celow
podejmowanych przez organy Gminy, gdyz posiadanie lokalu mieszkalnego umozliwia funkcjonowanie
podstawowej komorki spolecznej, jaka jest rodzina.

Roéwniez z art. 4 wyzej wymienionej ustawy wynika, ze gmina zapewnia lokale w ramach najmu socjalnego
i lokale zamienne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach.

Konieczne sa zatem zarowno czynno$ci, ktore powoduja zabezpieczenie istniejacego zasobu przed
uszkodzeniem lub zniszczeniem, czyli zachowywanie go w stanie niepogarszajacym sie, jak tez przestrzeganie
regut zarzadzania nieruchomo$ciami oraz korzystania z nich, ktére pozwolg na jak najpelniejsza realizacje
tworzenia warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych i rownoczesnie sg racjonalne.

Zmiana przepisow z2019r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i0 zmianie
Kodeksu cywilnego umozliwia zweryfikowanie dochodéw lokatorow i w sytuacji ich wysokiego poziom jest
mozliwo$¢ podwyzszenia stawki za najem do poziomow zblizonym realiom rynkowym. Ma to sklonié¢
lokatoréw do poszukiwania innych rozwiazan i wynajgcia lokalu na wolnym rynku. Celem do jakiego powinno
si¢ dazy¢ przy realizacji polityki lokalowej jest urzeczywistnienie zasady, iz mieszkanie z zasobu nie jest
mieszkaniem docelowym, a jedynie forma pomocy udzielang na czas trudnej sytuacji zyciowej i aby ograniczac
liczbe 0s6b oczekujacych na lokal i doprowadzi¢ do docelowego stanu, iz to mieszkanie bedzie ,,oczekiwalo”
w stanie wolnymi nadajagcym si¢ do =zasiedlenia przez zglaszajaca si¢ osobg zainteresowang pomoca
mieszkaniowg ze strony Gminy.

Dzigki docelowemu wprowadzeniu w/w zasady, umozliwi si¢ w szczego6lnosci:

biezace realizowanie zadan spoczywajacych na Gminie w zakresie pomocy mieszkaniowej; stopniowe
ograniczanie, aw efekcie zlikwidowanie obcigzenia Gminy roszczeniami odszkodowawczymi z tytutu
niewywiazywania si¢ z obowigzku dostarczenia lokalu socjalnego i tymczasowego pomieszczenia.

powigkszanie zasobu i zasobu tymczasowych pomieszczen;
utrzymywanie zasobu pomieszczen na dobrym poziomie technicznym;
zaspokajanie przez Gming niezb¢dnych potrzeb mieszkaniowych;

Realizacja ustawowego obowigzku uchwalenia Wieloletniego programu zawartego w art. 21 ust. 2 ustawy
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego wymaga, by byt on
opracowany na co najmniej pi¢¢ kolejnych lat i obejmowat w szczegdlnosci:

Prognozg¢ dotyczaca wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy

Analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkoéw i lokali,
z podziatem na kolejne lata;

Planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach;
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;
Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy;

Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach;

Id: FSF7BCA9-3142-4D38-9949-FC3904BD9E73. Podpisany Strona 1



Wysoko$¢ wydatkow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezgcej eksploatacji, koszty remontow oraz
koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
nieruchomos$ciami wspolnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspotwtascicieli, a takze wydatki inwestycyjne;

Opis innych dziatan majacych na celu poprawg wykorzystania iracjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.

Niniejszy Wieloletni program zawiera powyzej wymienione obligatoryjne elementy ustawowe.

I. WIELKOSC ORAZ STAN TECHNICZNY ZASOBU MIESZKANIOWEGO GMINY.

1. W zasobach mieszkaniowych gminy Nedza znajduje si¢ 51 mieszkan zlokalizowanych w 12 budynkach,
w tym 4 mieszkania znajduja si¢ w ,,Domu Nauczyciela” i 1 w budynku biblioteki, 2 mieszkania w budynku
bedacym wlasnoscia Gminnej Spotdzielni ,,Samopomoc Chtopska" pozostatle 44 mieszkania w budynkach
gminnych. Wszystkie budynki mieszkalne pochodza zlat przedwojennych iwymagaja znacznych prac
remontowych a budynek znajdujacy sie¢ w Nedzy, przy ul. Jana III Sobieskiego 38 nadaje si¢ praktycznie do
wyburzenia lub kapitalnego remontu.

2. Powierzchnia lokali mieszkalnych wynosi 2395,5 m? i stanowi to niecate 3% ogolnej liczby mieszkan na
terenie gminy. Z oceny zasobow wynika, ze okoto 30% mieszkan jest w ztym stanie technicznym, tj. ok.
18 mieszkan.

3. W Urzedzie Gminy zarejestrowanych jest 37 podan o wynajem mieszkan. Rocznie zostaje zawartych
okoto 3 umoéw najmu na czas nieokreslony.

4. Zgodnie z ustawg o ochronie praw lokatorow Gmina ma obowiazek zapewni¢ lokale w ramach najmu
socjalnego, zamienne ( tymczasowe), zaspokoi¢ potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich
dochodach. Do realizacji powyzszych zadan Gminie niezbg¢dne jest posiadanie ok. 95 lokali mieszkalnych,
w tym 20 -30 lokali przeznaczonych do najmu socjalnego. Zgodnie z definicja: Umowa najmu socjalnego
lokalu jest umowa najmu lokalu nadajacego si¢ do zamieszkania ze wzgledu na wyposazenie i stan techniczny,
ktorego powierzchnia pokoi przypadajaca na cztonka gospodarstwa domowego najemcy nie moze by¢ mniejsza
niz 5 m2, aw przypadku jednoosobowego gospodarstwa domowego 10 m2, przy czym lokal ten moze by¢
0 obnizonym standardzie.

5. Mieszkaniowy zasob gminy w latach 2021-2025 ulegnie zmniejszeniu o mieszkania przeznaczone
ewentualnie do sprzedazy. Nie planuje si¢ budowy nowych mieszkan.

Il. ANALIZA POTRZEB ORAZ PLAN REMONTOW I MODERNIZACJI WYNIKAJACY ZE
ZLEGO STANU TECHNICZNEGO BUDYNKOW ILOKALI, Z PODZIALEM NA KOLEJNE
LATA

ZasO6b mieszkaniowy Gminy Nedza jest w znacznej mierze zdekapitalizowany iwymaga znacznych
nakltadow finansowych. Wyliczenie najniezbedniejszych remontow zestawiono w tabeli:

Zakres remontu Zapotrzebowanie remontowe w latach 2021-2025
remonty dachow z czgSciowa wymiang 50% zasobow

wymiana instalacji grzewczych 80% zasobodw

wymiana instalacji (wod-kan.) 50% zasobow

wymiana instalacji elektrycznej 60% zasobow

wymiana stolarki budowlane;j 25% zasobow

termomodernizacja i elewacje 85% zasobow

remonty biezace wg biezacych potrzeb

Do podstawowego zakresu robot remontowych wykonywanych przez zarzadzajacego naleza:
1) remonty lub wymiana zrdédet ciepta
2) remonty kominow i wentylacji (wynikajace z opinii kominiarskich),
3) remonty dachow,
4) remont / wymiana instalacji elektrycznej,

5) remont / wymiana instalacji wod-kan, co
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6) remonty ogodlnobudowlane w tym remonty / wymiana izolacji, stropéw, schoddéw, roboty brukarskie,
wymiany posadzek

7) remont / naprawa / uzupetnienie izolacji,
8) malowanie klatek schodowych,

9) remonty / wymiana bram wejsciowych, stolarki okiennej idrzwiowej, roboty S$lusarsko -stolarskie,
elewacje,

10) rozbiorki,

11) opracowanie dokumentacji projektowej, ekspertyzy, opinie,
12) inne prace (dot. czesci wspolnych),

13) osuszanie i odgrzybianie

Najniezbe¢dniejsze remonty sg prowadzone w miar¢ posiadanych srodkow, pozostate ujmowane beda
w planach na okresy pdzniejsze. Podejmowane remonty maja na celu zabezpieczenie budynkow przed dalsza
dekapitalizacjg oraz zapewnienie bezpieczenstwa ich lokatorom. Wymiana instalacji elektrycznej i wymiana
zrodet ciepta tak by dostosowaé je do wymogdéw Uchwaty nr V/36/1/2017 Sejmiku Wojewddztwa Slaskiego
z dnia 7 kwietnia 2017 r. w sprawie wprowadzenia na obszarze wojewddztwa $laskiego ograniczen w zakresie
eksploatacji instalacji, w ktorych nastepuje spalanie paliw, jest priorytetowym zadaniem na lata 2021-2025.
Ponizej podaje si¢ specyfikacje najwazniejszych prac do wykonania na poszczegdlnych budynkach
administrowanych przez Urzad Gminy.

1. BABICE
1) ul. Wiejska 24
» modernizacja zrodet ciepta
* utwardzenie drog dojazdowych i wykonanie chodnikow
» wykonanie nowego zbiornika bezodptywowego na $cieki
2) ul. Wiejska 26
» modernizacja zrodet ciepta
* wymiana poszycia dachowego
* wykonanie nowego zbiornika bezodptywowego na $cieki
2. NEDZA
1) ul. Gliwicka 31
* modernizacja zrddet ciepta
* wykonanie nowego zbiornika bezodptywowego na $cieki
* wymiana poszycia dachowego
* osuszanie budynku
2) ul. Gliwicka 60-64
» modernizacja zrodet ciepta
* wymiana poszycia dachowego
* termoizolacja i tynkowanie
* wymiana drzwi wej$ciowych
3) ul. Jana III Sobieskiego 38
* cato$ciowy remont budynku wraz z jego osuszaniem i wykonaniem zbiornika bezodptywowego na $cieki
4)ul. Lesna 3
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 remont poszycia dachowego
* osuszanie budynku
 remont kotlowni
3. GORKI SLASKIE

1) ul. Ofiar Os$wigcimskich 58
* wymiana poszycia dachowego
* ocieplanie i tynkowanie budynku
» modernizacja zrodla ciepta

2) ul. Ofiar O$wigcimskich 60
* wymiana poszycia dachowego
* kontynuacja wymiany drzwi wej$ciowych
* ocieplanie i tynkowanie budynku

III. PLANOWANA SPRZEDAZ LOKALI W KOLEJNYCH LATACH.

l. Z istniejacego zasobu mieszkaniowego mozna przeznaczy¢ do sprzedazy lokale mieszkalne w budynku
w Gorkach Slaskich, ul. Ofiar Oswigcimskich 58 oraz Ofiar Os$wigcimskich 60 a takze lokale w budynkach
mieszkalnych w Babicach na ul. Wiejskiej 24 i 26.

2. Rezygnacja z przyshugujacego najemcy pierwszenstwa w nabyciu zajmowanego lokalu mieszkalnego
stanowi podstawg do wypowiedzenia umowy najmu zzachowaniem szeSciomiesigcznego terminu
wypowiedzenia z jednoczesnym zaoferowaniem w tej samej miejscowosci innego lokalu, spelniajacego
wymagania co najmniej takie same, jakie powinien spetnia¢ lokal zamienny, tj. wyposazony w takie urzadzenia
techniczne, w jakie byl wyposazony lokal uzywany dotychczas oraz o takiej powierzchni pokoi, by na jednego
cztonka gospodarstwa domowego przypadato co najmniej 5 m? tacznej pokoi, a w przypadku gospodarstwa
jednoosobowego 10m 2 tej powierzchni.

IV. ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ.

1. Wojt Gminy Nedza w oparciu o niniejszy program ustala wysokos$¢ stawki czynszu za 1 m? powierzchni
uzytkowej lokali mieszkalnych, stanowigcej podstawe do naliczania zindywidualizowanej stawki czynszu
uwzgledniajacej czynniki obnizajace warto§¢ uzytkowa lokalu.

2. Zaktada si¢ minimalny coroczny wzrost stawki czynszu o wskaznik inflacji za rok poprzedni.

3. Pelno standardowe mieszkanie to lokal mieszkalny wyposazony w centralne ogrzewanie, instalacje wod.-
kan., tazienke i wc o powierzchni uzytkowej przekraczajgcej 80m? (czynsz wolny).

4. Do czynnikow podwyzszajacych wartos¢ uzytkowa lokalu nalezy:
a) wyposazenie przez Wynajmujacego lokalu w centralne ogrzewanie - podwyzka stawki o 10%
b) wyposazenie lokalu przez Wynajmujacego w tazienke - podwyzka stawki o 10%
5. Do czynnikoéw obnizajacych warto$¢ uzytkowa lokalu nalezy:
a) brak wc w lokalu - obnizka stawki o 10%
b) brak wc w budynku - obnizka stawki o 10%
¢) brak wody w lokalu - obnizka stawki o 10%
d) brak kuchni w lokalu lub kuchni z bezposrednim oswietleniem naturalnym - obnizka stawki o 10%

6. Dopuszcza sie mozliwo$¢ zréznicowania stawki czynszu ze wzgledu na potozenie budynku, potozenie
lokalu w budynku i ogo6lny stan techniczny budynku.

7. Wysokos¢ stawki odszkodowawczej za bezumowne korzystanie z lokalu ustala si¢ w wysokosci 100%
zindywidualizowanej stawki czynszu jaka ptacitby najemca z tytutu najmu lokalu.
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8. Stawka czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu socjalnego nie moze przekroczy¢ potowy stawki
najnizszego czynszu obowiazujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym.

9. Podwyzki czynszu nie mogg by¢ dokonywane czesciej niz co sze$¢ miesiecy .

10. Podwyzka czynszu nastgpuje za wypowiedzeniem dotychczasowej wysokosci najpozniej na koniec
miesigca kalendarzowego, z zachowaniem trzy miesi¢gcznego okresu wypowiedzenia..

11. Najemcy oprocz czynszu sg zobowigzani do uiszczania oplat niezaleznych od wiasciciela.

V. SPOSOB I ZASADY ZARZADZANIA LOKALAMI I BUDYNKAMI WCHODZACYMI W SKEAD
MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY

1. Gmina zarzadza zasobami mieszkaniowymi jako ich wlasciciel i administrator.
2. Administrowaniem jest prowadzenie biezacych czynnosci zwigzanych z obstuga nieruchomosci.

3. Zarzadzanie nieruchomoscig jest szerszym zakresem dziatalnosci, cho¢ najczes$ciej prowadzenie
dziatalno$ci zarzadzania nieruchomoscia obejmuje réwniez jej administrowanie.

VI. ZRODEA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ.

1. Gléwnym zatozeniem finansowania gospodarki mieszkaniowej jest dazenie do statego zwigkszania tzw.
zamknietego obiegu oznaczajacego przeznaczanie na sfer¢ mieszkaniowa $srodkow uzyskanych z wpltywow
z czynszow lokali mieszkalnych i uzytkowych, ktére powinny finansowac biezaca eksploatacje i remonty tych
zasobow.

2. Wydatkami z tytulu biezacego oraz technicznego utrzymania budynkow sa miedzy innymi nastgpujace
koszty:

* przeprowadzonych remontow,
* konserwacji, utrzymania nalezytego stanu technicznego nieruchomosci,
* utrzymania pomieszczen wspolnego uzytkowania oraz zieleni,
* inne o ile wynikaja z umow.
3. Dochodami s3 :
* czynsze z lokali mieszkalnych,
* odsetki.
4. Dodatkowym zrédlem finansowania remontow budynkow mieszkalnych sg lub moga byc¢ :
- §rodki uzyskane ze sprzedazy mieszkan;
- budzet panstwa;
- kredyty;
- fundusze Unii Europejskie;j;
- inne zrédta finansowania.
VII. PLANOWANE DOCHODY 1 WYDATKI.
Planowane wptywy z czynszu lokali mieszkalnych w latach 2021-2025 ksztattuja si¢ nastgpujaca :

lata Planowana roczna naleznos$¢ z tytulu najmu lokali mieszkalnych
2021 112.000,00
2022 115.360,00
2023 118.820,00
2024 122.384,60
2025 126.056,14

W ponizszej tabeli zestawiono planowane dochody ze sfery mieszkaniowej, obejmujgce czynsz i media :

| lata | Planowane roczne dochody ze sfery mieszkaniowej
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2021 172.000,00
2022 177.160,00
2023 182.474,80
2024 187.949,04
2025 193.587,51

Z biezacym utrzymaniem budynkoéw mieszkalnych zwigzane sg koszty, ktorych planowane wysokoSci
zestawiono w ponizszej tabeli.

Wydatki 2021 2022 2023 2024 2025
Energia, woda 2.500,00 2.575,00 2.652,25 2.731,82 2.813,77
Ushugi pozostate 80.000,00 82.400,00 84.872,00 87.418,16 90.040,70
Konserwacje, naprawy, | 8.000,00 8.240,00 8.487,20 8.741,82 9.004,07
remonty biezace

Materiaty i wyposazenie 6.000,00 6.180,00 6.365,40 6.556,36 6.753,05
Optaty r6zne 30.000,00 30.900,00 31.827,00 32.781,81 33.765,26
Wynagrodzenia i pochodne | 7.200,00 7.416,00 7.638,48 7.867,63 8.103,66
od wynagrodzen odpisy na

ZFSS.

Inwestycje 100.000,00 103.000,00 106.090,00 109.272,70
Razem 133.700,00 237.711,00 244.842,33 252.187,60 259.753,23

VIIL. OPIS INNYCH DZIALAN MAJACYCH NA CELU POPRAWE WYKORZYSTANIA
I RACJONALIZACJE GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY :

1. Utatwienie zamian lokali w ramach zasobu celem racjonalnego wykorzystania powierzchni uzytkowej
lokali mieszkalnych,

2. Zachowanie 2 pomieszczen jako rezerwe na lokale zamienne lub tymczasowe. zgodnie z definicja
ustawowg przez tymczasowe pomieszczenie - nalezy rozumie¢ pomieszczenie nadajace si¢ do zamieszkania,
posiadajace dostep do zrodia zaopatrzenia w wode i do ustgpu, chociazby te urzadzenia znajdowaly si¢ poza
budynkiem, os§wietlenie naturalne i elektryczne, mozliwo$¢ ogrzewania, niezawilgocone przegrody budowlane
oraz zapewniajace mozliwos$¢ zainstalowania urzadzenia do gotowania positkdw, zapewniajgce co najmniej
5 m2 powierzchni mieszkalnej na jedng osobg i w miar¢ moznosci znajdujace si¢ w tej samej lub pobliskiej
miejscowosci, w ktorej dotychczas zamieszkiwaty osoby przekwaterowywane.

3. Racjonalne gospodarowanie $rodkami budzetu gminy przeznaczonymi na utrzymanie gminnego zasobu
mieszkaniowego,

4. Sprawowanie biezacego nadzoru nad terminowoscig regulowania optat czynszowych,
5. Systematyczna windykacja zalegtych naleznosci,

6. Angazowanie mieszkancéw we wlasciwe utrzymanie porzadku i stanu technicznego w zajmowanych
lokalach.
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