UCHWALA NR XXXVIV276/2014
RADY GMINY NIECHLOW

z dnin 30 crerwen 2014 ¢,

w sprawie: uchwalenia "Programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Niechlow w latach
2014 - 2018".

Na podstawie art, 21 ust. | pkt. 1 ustawy z dnia 21 czerwea 2001 r, o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy | o zmianie Kodeksu Cywilnego (1j. Dz U, z 2005r. Nr 31 poz. 266 ze zm.)

Rada Gminy Niechléw uchwala, co nastepuje:

§1.

Uchwala sig ,, Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Niechléw w latach 2014-2018",
Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Niechléw wlatach 2014-2018 Podstawowym
celem | zalozeniem wieloletniego programu jest tworzenie warunkéw zapewniajacych czlonkom wspdlnoty
samorzadowej zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych, w szezepdlnosel gospodarstw  domowych o niskich
dachodach, efektywnego gospodarowania zapewniajacego niezbgdng dbatosé o istniejacy zasob mieszkaniowy
stanowigey istotng czes¢ majatku Gminy. Program zawiera tematyky Scisle okreslong art, 21 ust. 2 ustawy z dnia
21 czerwea 2001r(tj. Dz, U, 22005 Nr 31, poz. 266) o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
1o zmianie Kodeksu Cywilnego, zwang w dalszej czedct ,, ustawa”, a w szezepdlnosci:

1. Prognozg wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy.

2. Analizg potrzeb remontowych | modernizagji,

3. Planowang sprzedaz lokali.

4, Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu,

5. Sposoh i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wehodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu gminy.
6. Zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.

7. Wysokos¢ wydathow na utrzymanie zasobdw.

8. Opis innych dzialan majgeych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacie gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy. I .Prognoza wielko$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
Gminy Niechlow W sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Niechlow wchodza lokale stanowigce wiasnosé gminy
znajdujgee sig zardwno w budynkach bedgeych w calodei wiasnodcia gminy jak tez lokale polozone w budynkach
wspolnot mieszkaniowych. Strukturg istniejacego zasobu mieszkaniowego ( ustalonego na dzien 30.04.2014 r.)
przedstawiono w ponizszych tabelach. TABEL 1 Budynki mieszkalne i Lokale mieszkalne znajdujgce sie
w budynkach stanowigcych wlasnof¢ Gminy Niechlow
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Lokale mieszkalne wynajmowane sa gléwnie na czas nieoznaczony, a wolne i zwalniane lokale przeznacza sie
do sprzedazy wdrodze przetargu. TABELA 2 Lokale uzytkowe znajdujgee si¢ w budynkach stanowigeych
wlasnos¢ Gminy Niechlow

Pavw. Olires
L Adres Tokali Preezoaczenie lokali wiythowych jumwi Forma whkytkovwn Najmu
1
wm 10 lat
ul Krétka | 3i3.7s | Wokonywanie swislezen edmwotnyeh | promocji zdrowin 29578 Mnjem 2R.02 223
I} Wiechionw, ’
- Uldzielonie fwinduzen tslug stomulologivenyeh 1757 Majem 3112 2024
Wykonywanie Swindeze sdrowotnyeh § promocii zdrowia 30,00 Majem 25.02 2023
2 | Sieiny 121 0,00
Udzizlunie fwindezen wslug stomatologicenych 30,00 Majem 223029
ul.
3 | Miechidww, Glogowska | 2128 | Precznaczony lokal do spreedasy 2178 -
11
RAYEM| 39503

Lokale uzytkowe wynajmowane sg gldwnie na czas oznaczony na okres nie diuzszy niz 10 lat, w drodze
uchwaly podjetej preez Rade Gminy Niechléw Powyzsze zestawienia wskazujg, ze niewielki zaséb mieszkaniowy
Gminy Niechlow bgdzie malal z uwagi na planowana sprzedaz lokali, Prognoze wielkoéci mieszkaniowego zasobu
Gminy Niechlow z uwzglednieniem przewidywane] sprzedazy w rozbiciu na poszczegdine lata przedstawiono
ponizej. TABELA 3 Prognoza wielkofci mieszkaniowego zasobu Gminy Niechiéw w latach 2014-2018
uwzglednieniem przewidywanej sprzedazy lokali

RO Moie lokall mivszkainyeh Tlodé lokali przewidzianych do spreedniy Lgezan Hosé lokali na konies roku Lokale socjalne
204 5 T 29 2
2015 9 7 22 2
21016 2 |2 19 2
017 10 2 & 10
1% 8 7 19
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1. Stan

techniceny

sasobdw  Stan

techniczny

budynkéw  mieszkalnych  wehodzacyeh  w sklad

mieszkaniowego zasobu Gminy Niechldw jest zroznicowany izalezy od wieku budynkéw, ich konstrukeii,
wyposazenia w instalacje oraz nawykéw bytowyeh osob zamieszkujgeych dany lokal. Lasoby mieszkaniowe
Gminy znajdujg si¢  w budynkach ponad trzydziestoletnich  ub starszych, Struktura wieku zasobow
mieszkaniowych §wiadczy podrednio o standardzie a bezpodrednio o potrzebach  wymiany, modernizacji
i przebudowy istnigjaeych budynkéw. W wigkszosci sa to budynki, ktore wymagaja znacznveh nakladow na
remonty | modernizacje,

IL. Analiza potrzeb, plan remontéw i modernizacji wynikajgeyeh ze stanu technicznego budynkdw i lokali.
W celu uchronienia mieszkaniowego zasobu Gminy Niechlow przed dekapitalizacjg konieczne jest stale
wykonywinie zabiegow konserwacyjno — remontowych na wielu budynkach. Przeglady budynkéw wskazuja na
znaczne zuzycie elementow i urzgdzen ze wskazaniem na szybka koniecznodé usunigeia istniejacych usterek. Do
zadai jakie nalezaloby przyjac za priorytetowe przy realizacji programu nalezy;

1. Roboty dekarsko — blacharskie,

2. Wymiana stolarki okiennej i drzwiowej,

3. Wymiana i konserwacja instalacji,

4. Remont komindw,

5. Roboty remontowe (tynkarskie i malarskie). TABELA 4 Wyszezegdlnienie zakresu remontéw budynkow
oraz udzial w kosztach Gminy i wlagcicieli

o
Migjscowasd | lokall I:J:.:IEI i:uil‘;ftfl Udizipl Gminy Wsrezegdlnienie zukresy remontow budynkiw
Lp. oy hud:ulul windciciell | pminy w kaztach
B krpeis daehwnnps | vbrsbek blacheskich, kesminge
1 ‘ta;dcz Wielki G 3 3 A0%; q\-mwyil.: :}In:;lnrwmsh h;lm!ermzu:;.:. cendraliegs ml.:-lrwnnin
Remont pokryzia dachowegn zaludenie rynlen | rur spustowych wykononie obribek
2 | Lipowiec 6 2 3 S0 komindw neprowds schoddw wyminne stolerki akienef | drewiowej , wykonanie elews|
budynku
3 | Ligowiee 13 5 3 4 S0 Wininna stolark okienej | drawiowe) . wykonanie elewsei budynku
a i 2 i i Vo0 Remont pokrycee dachowego 1 ohrabek blecharskich wymiana rynien 1 rur spustowycl
5 Migchldw 12 12 Jotes Hemont pokryem dachowege | obrobek Blacharskich wyminng rynisn i rur spustoaych;
ul. Keoitka 4 £ = £ " malowanie klatek schodowyeh
i remont pokryom dacherwege | obrdbek blucharskich
olae, | d | oo | momrondatonss ’
Miechlénw Remont pokeyein dochowega i chrabek blacharskich, kamindw dymowyeh,
T | ul, Hopowskn 4 - z e weritylaeyjnyeh Modernizacia centralnego ogrzewenin
11
Mrechidw Retmont pokrycia dachiowege | obrdbek blocherskich remont pokryeia remont schoddw
B | ul. Giogowska 4 - 25% wewnptrzayeh, malowanie klatkt schodowe), Remont schoddw
4k
K limanidw Remont pokryeia dechowego i obrdbek Blacharskich,
% sob 1 - 1 {1}
Remont pokryeia dachoweeo § obribek bischarskich, komindw dymawych,
10| Siciny 83 | - I 100540 wentylacyinyeh,
ks Rement pokrycin dachowego i obribek blecharskich, komindw dymowyeh,
I Siginy 121 3 - 3 100% wentylacyimich
N " Remont pokrycia dachowege zalodenie nmien 1 rur spustowych wykonanie obrdbek
12| Swisecdzkii5g | 2 - 1 0% komingw, wyrmiana stolarki okiene] i drzwiowe] , wykonanie slewacii budynku
13| Wioska 28 i " {6 Remont pokrycin duchowego zalozenie rynien | rur spustowych wykonnnie obrobek
10854 B komindw, wymiana stofarki okiene] ¢ drrwiowe] , wykonnnbe elewsc)i budvaky

I Planowana sprzedaz lokali Sprzedaz lokali uwarunkowana jest miedzy innymi: mozliwoéciami finansowymi

spotecznosci lokalnej, ksztaltowaniem sig rynku mieszkaniowego, polityka panstwa zachecajaca do wykupu
mieszkan, zasadami sprzedazy. Kierujae sig takimi zatozeniami obecnie sprzedaz lokali odbywa sie wediug
nastepujgcych zasad:
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1. Do sprzedazy przeznacza sig lokale mieszkalne zlokalizowane w budynkach wymienionych w TABELACH

i 0 2

2. Wolne lokale stanowigce wilasnoé¢ Gminy Niechléw mogg byé sprzedawane w drodze przetargu
organizowanego przez Wojta Gminy Niechldw na zasadach ustalonych w Rozporzadezeniu Rady Ministrow 2 dnia
ld wrzesnia 2004 roku  w sprawie sposobu itrybu przeprowadzenia przetarpéw oraz rokowan na zbycie
nieruchomosci (Dz. U, Nr 207, poz.2108) wraz ze sprzedazy czgfci budynku i urzadzen, ktdre nie sluzg wylgeznie
do uzytku wlascicieli lokali oraz udziatem w gruneie, na ktérym mnajduje sig zbywany lokal.

3, Lokale mieszkalne zajmowane przez najemcdw , mogg by¢ sprzedawane bez przetargu tylko na rzecz
najemcey i na jego pisemny wniosek, jezeli najem zostal nawiazany na czas nieokreslony.

4. W przypadku sprzedazy lokali mieszkalnych najemcom, nabywey przystuguje bonifikata okreslona
ustawowo, a jej wysokosc okredla Rada Gminy Miechlow. TABELA 5 lloé¢ lokali przeznaczonyeh do zbyeia
w latach 2014-2018

ROK Liczha lokall mieszknlnveh Liceba lokali przewldzinnych do spreedaky Lyvenie liceba lokali nn kinice rolu
2014 36 7 29
2016 a2 12 I
2017 10 2 8
2018 .4 7
TABELA 6 Wyszezegolnienie zbycia lokali
. Mo Mot bodinli do spreediney
. Misjscowoié Tokali —'—"—
' hal 2014 05 016 2007 014
bad vk
Beboe Wiclki 41 3 | . - a .
2 Lipanee 16 1 3 3 . - 1
i Lipowiez 17 2 & = - 2 -
4 Maratdw 15 4 - - - 3
5 Higehldw ul, Erdtka 4 |2 - 2 .
& Mieehidw ul, Krdtka & i 3 ”
T Miechiow ul. Glegowska 11 2 2 - - -
8 Wechlow ul. Glogowska 48 | 1 - 3
9 Elimanldw b 1 - -
] Sloimy 83 1 - ] = =
11| Sicimy 121 i 1 2 - = .
12 Swierezow S8 1 = i = - x
13 Wioska 28 1 = I 5 _ 5
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1V, Zasady polityki ezynszowej Wplywy z czynszdw sq glownym Zrodlem finansowania i utrzymania budynkéw,
Z ekonomicznego punktu powinny by¢ ustalane na poziomie rzeczywistych kosztéw utrzymania, lecz ze
wzgledow spolecznych dotychezas obowigzujgce stawki ustalane byly ponizej tych kosztow | wynosily niewiele
ponad 1% wartosci odiworzeniowej. Zasady polityki czynszowej powinny prowadzi¢ do takiego ksztaltowania
stawek czynszowych, kiore pozwolilyby pokeyé przynajmniej koszty biezgeego utrzymania budynkdw, prey
czym nalezy rowniez braé pod uwage sytuacje lokalng, Ustalenie stawek czynszu na poziomie 3% warlosci
odtworzeniowe] lokalu pozwoliloby zapewni¢ samowystarczalnodé finansowa gospodarki mieszkaniowe] lecz
z uwagi na postepujgee ubozenie spoleczenstwa takie zalgdenic moze by¢ trudne do osiagnigeia w programie na
lata 2014-2018. Czynsze ustalane dla zasobow mieszkaniowych Gminy Niechlow nie mogg przekroczy¢ 3%
wartosci odtworzeniowe] lokalu wskali roku. Podwy#szanie czynszu lub innych oplat niezaleznych od
wiasciciela nie moze by¢ dokonywane czedciel niz co 6 miesigey. Nalezy przyjgé wariant wzrostu stawki
bazowej czynszu raz w roku. Wiasciwym do ustalania stawki bazowej czynszu za 1 m? powierzehni uzytkowej
lokalu w drodze zarzadzenia jest Wojt Gminy Niechlow. Czynsz najmu | m? powierzchni uzytkowej lokalu,
mieszkalnego stanowi iloczyn stawki bazowej czynszu za | m® powierzchni uzythowe lokalu oraz
wspotczynnikow podwyzszajaeych i obnizajaeych warto$é uzytkows lokalu,

V. Sposdb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wehodzgeymi w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy
Niechlow. Zarzadzanie nieruchomogciami - budynkami i lokalami stanowigeymi wilasnoéé Gminy Niechlow
powierza si¢ zakladowi budzetowemu gminy - Zakladowi Gospodarki Komunalne] , Mieszkaniowej
| Wodoeigzow w MNiechlowie. Decyzje w sprawach wykraczajacych poza zakres czynnodci zwyklego zarzadu
dotyezgee m.in. whasnoscl, inwestycji, finansowania idysponowania zasobem mieszkaniowym naledy do
kompetencji Waojta Gminy Niechlow.

VI. Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach, Wysokos¢ wydathow vzalezniona jest
od kosztow biezgcego utrzymania, kosztéw planowanych remontow i modernizacii, oraz kosztow zarzadzania
i administrowania. Podstawowymi Zrodiami finansowania gospodarki mieszkaniowej sg:

L. Wplywy z czynszow za lokale mieszkalne i socjalne,

2. Wplywy z czynszow za lokale uzytkowe, Aktualnie politvka mieszkaniowa jest silnie deficytowg dziedzing
dziatalnosel. W budzecie Gminy nie ma grodkéw na wykonanie remontéw w pelnym zakresie, dlatego docelowo
zaklada sig¢ osiggnigeie maksymalnego stopnia samofinansowania. Stuza temu m.in, urealnianie polityki
czynszowe | prywalyzacja zasobdw, MNa terenie Gminy przewiduje sie w latach 2014-2018 przebudows — adaptacje
budynku mieszkalno - pospodarczego w migjscowodei Bartodzieje 6z przeznaczeniem na mieszkania
socjalne,wybudowane z budzetu Gminy z mozliwoécia dofinansowania ze érodkéw z zrodet zewnetrznych.

VII. Wysoko$¢ wydatkéw na utrzymanie zasobéw. W programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Niechlow trudno jest okresli¢ szczegolowo wydatki na lata 2014-2018, Okredlenie konkretnych zadan
i nakiaddw objetych programem a takze wyniklych w trakeie ustalane jest w skali roku. Prawidlowa realizacja
zadan zawartych w planach gospodarczych jest zaleina przede wszystkim od érodkéw finansowyeh jakimi
bedzie dysponowal zarzadea - Zaklad Gospodarki Komunalnej Mieszkaniowe] i Wodociggdw w Niechlowie
w ciagu najblizszych lat. Jest to w duzej mierze uzaleznione od polityki ekonomicznej i finansowej panstwa, ale
rowniez od wewnetrznej polityki gospodarczej, ekonomicznej, finansowej i spotecznej samorzadu. Nalozenie na
gminy przez polityke parstwa dodatkowych obowigzkdéw finansowych nalezacych do zadan wiasnych gminy
spowodowalo nie zabezpieczenie w budZecie wydatkéw na biezgce utrzymanie zasobow. Natomiast §rodki
przeznaczane na remonty nie pokrywaja w pelni potrzeb do realizacji programu. TABELA 6 Planowane koszty
utrzymania zasobu mieszkaniowego Gminy Niechléw w kolejnych latach.

Lp. | Rodenj kosztdw 2014 2015 2016 207 2018
2 Koszty ulrzymania
budynkéw w tym 31650 6
lokati wiytkowyeh 13600
: 40500 194740 34200 166990 33500 151600 120500 |26100
a) remonty
b} eksploatacia
RAZEM: 235240 201190 185100 152150 39700

VI Opis innych dzialan majgeych na celu poprawe wykorzystamia iracjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Niechlow.
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I.Do  realizacji celéw zakladanych w programie Gmina Niechlow podejmie dzialania  w kierunku:
* Przeznaczenia  na utrzymanie zasobéw  mieszkaniowych srodkdw  wwysokodel  uniemozliwiajace] ich
dekapitalizacje, -+ Pozyskiwania zewngtrznych $rodkdw finansowych na budownictwo socjalne,  Spracdudy
nieruchomosei zabudowanych budynkami wylgczonymi z zasobu mieszkaniowego w zwiazku zich stanem
technicznym, » Tworzenia warunkéw do wynajmowaniy lokali nie nalezgeych do mieszkaniowego zasobu,przez
osoby, ktarych syluacja materialna mie pozwala na zabezpieczenie potrzeb
mieszkaniowych we wlasnym zakresie, * Umozliwienie lokatorom posiadajacym zadluzenie z tytulu oplat
ezynszowych dokonania zmian zajmowanych lokali mieszkalnych na lokale o nizszych kosztach utrzymania,
* Dazenia by koszty utrzymania mieszkaniowego zasobu Gminy pokrywane byly gléwnie z wplywow czynszow za
lokale mieszkalne poprzez dochodzenie do stawki czynszu maksymalnego w wysokodel 3% wartosci
odtworzeniowej, * Zwigkszania zasobu mieszkaniowego poprzez przejmowanie nieruchomosci od innych
podmiotiw i adaptowanie na lokale socjalne.

2. W celu zakladanego w programie efektywnego gospodarowania zapewniajacego niezbedng dbalose
o istniejacy zaséb mieszkaniowy, przy jednoczesnym braku mozliwosci finansowych Gminy na peing realizacje
programu, nalezy przyja¢ polityke, ktora umozliwi jego wykonanie przy wspoldziataniu z lokatorami.
Wspaldziatanie takie powinno odbywa¢ si¢ wedtug nizej przyjetych zasad: - Lokator moze wprowadzi¢ w lokalu
ulepszenia tylko za zgodg wiasciciela. Zgoda taka musi by¢ bezwzglednie wyrazona na pismie w formie umowy
okreslajgee] z gory sposéb rozliczen migdzy stromami ztego tytulu. Jedli ulepszenia wymagaja uzgodnief
wynikajgeych z odrgbnych przepiséw, np. Prawa budowlanego, lokator jest obowigzany uzyskaé takie uzgodnienia.
» W szezegdlnie uzasadnionych przypadkach lokator moze dokonaé koniecznych napraw na koszt wiadeiciela, po
uprzednim bezskutecznym wezwaniu do ich wykonania, w terminie 14 dni od daty dorgczenia pisma. - Do
szczegblnych przypadkéw bedg nalezeé konieczne naprawy lub remonty, ktére obcigzajg  wlasciciela,
nie przewidziane w rocznym planie budzetowym, aich przeprowadzenie wynika z koniecznosei doprowadzenia
lokalu mieszkalnego do uméwionego uzytku. Szezegélny przypadek moze byé rozpatrywany przez Zakiad tylko
pod warunkiem niezalegania przez lokatora ztytulu odplatnodci za czynsz na rzecz zakladu. - Rozliczenia
z lokatorem kosztéw za wykonane przez niego naprawy, o ktérych mowa w podpunkcie 2 i 3 moga nastapié
poprzez ich potracenie z czynszu najmu naleznego od lokatora. Rozliczenie kosztéw moze nastapié¢ na podstawie
rachunkdw i faktur wystawionych imiennie na lokatora, jednak nie wezesniej niz po umieszczeniu zadania w planie
remontow | zabezpieczeniu $rodkéw finansowych na ten cel w budzecie (zarzadey). - Lokator moze rowniez
wykona¢ roboty zwigzane z wymiang zuzytych elementéw i urzadzen, kidre uniemozliwiajg sprawne dzialanie
Istniejgcych urzadzen technicznych w lokalu, w przypadku, edy ich stan zagraza zdrowiu lub Zyciu 0s0b tam na
stale zamieszkatych. Koniecznos¢ wykonania takich robdt musi by¢ poparta protokolem przegladéw budowlanych
przeprowadzanych wedlug Prawa budowlanego. Rozliczenie z lokatorem za wykonane przez niego prace powinno
nastgpic nie wezesniej niz po umieszezeniu takiego zadania w planie remontéw i zabezpieczeniu Srodkow
w budzecie (zarzadcy), najwezesniej po zakoficzeniu najmu ioproznieniu lokalu, Koszty jakie lokator moze
otrzymaé do zwrotu ztego tytulu nie mogg przekroczy¢ wartosci zadania wynikajgcego z ceny ustalonej na
podstawie kosztorysu sporzadzonego przez lokatora wedlug obowigzujacych $rednich cen rynkowych, nie moga
by¢ jednak wyisze niz Srodki finansowe zabezpieczone w budzecie Gminy Niechlow.

§2.
Wykonanie uchwaly powierza sic Woéjtowi Gminy Nischlaw,

§ 3.

Uchwala wehodzi w zycie po uplywie 14 dni ed dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Dolnoslaskiego.
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