Uchwata w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
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UCHWALA Nr XXXIV/366/2021
RADY MIASTA OLESNICY

z dnia 28 pazdziernika 2021 r.

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasta Olesnicy

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (tekst jedn.: Dz. U. z 2021 r. poz. 1372) oraz

art. 4iart. 21 ust. 1 pkt 1 ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatordw, mieszkaniowym zasobie gminy i o
zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn.: Dz. U. z 2020 r. poz. 611, z p6Zn. zm.) Rada Miasta Olesnicy uchwala, co nastepuje:

Rozdziat 1.
Przepis ogdlny

§1.
Uchwata okresla wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasta Olesnicy w latach 2022-2026.
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Rozdziat 2.
Prognoza wielkos$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego

Mieszkaniowy zasob Gminy Miasta Olesnicy tworzg lokale mieszkalne potozone zaréwno w budynkach, w ktorych wyodrebniono
wiasnos¢ lokali (wspolnoty mieszkaniowe), jak i w budynkach, w ktérych nie wyodrebniono wiasnosci lokali, stanowigcych w catosci
wiasnos¢ Gminy Miasta Olesnicy.,

W 2022 r. w wyniku budowy dwdch budynkow mieszkalnych w Olesnicy przy ul. Mikotaja Kopernika 13 uzyska sie 28 lokali
mieszkalnych wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu gminy, o powierzchni uzytkowej 981,72 m2. Pozwoli to na skrocenie
czasu realizacji zawarcia uméw najmu lokali dla oséb oczekujacych na ich zawarcie.

Przyjmuje sie nastepujaca prognoze wielkosci mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Olesnicy:

grafika

4.

5.

Prognozowana zmiana wielkosci zasobu mieszkaniowego Gminy Miasta Olesnicy zaktada spadek liczby lokali mieszkalnych, ktory
wynika z prognozowanej sprzedazy w poszczegolnych latach.

Stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Olesnicy uzalezniony jest od wieku budynkéw, jego utrzymania i
przeprowadzonych w przesztodci remontdw. Aktualng strukture budynkéw pod wzgledem wieku przedstawia ponizsza tabela.

grafika

6.

Zmiane stopnia zuzycia technicznego budynkéw w kolejnych latach przedstawia ponizsza tabela.

grafika
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10.

Ze wzgledu na stan techniczny budynki mieszkalne przy ulicach: Rzemiesinicza 1, Rzemieslinicza 3, 3 Maja 36, Wiejska 39, Bolestawa
Krzywoustego 31b, Bolestawa Krzywoustego 33b przeznaczono do zuzycia technicznego.

Budynek mieszkalny przy ulicy Bocianiej 4a w Olesnicy zostat przeznaczony do sprzedazy, gdyz wyremontowanie go bytoby dla
Gminy Miasta Olesnicy nieoptacalne. Budynek przy ulicy 3 Maja 69 - Zamkowej 1 jest w trakcie generalnego remontu, jego
zakonczenie planowane jest na drugg pofowe 2022,

Zdecydowana wiekszos$¢ budynkéw wymaga modernizacji ze wzgledu na ich wiek, ogdlny stan techniczny i koniecznosé
dostosowania do aktualnie obowiazujacych przepisow budowlanych. Priorytetowym celem remontdw i modernizacji jest
zapewnienie bezpieczenstwa lokatorom, w zwigzku z tym w pierwszej kolejnosci podejmowane bedg prace zmierzajgce do
zabezpieczenia konstrukcji budynkow, instalacji technicznych oraz zabezpieczenia przeciwpozarowego.

Ze wzgledu na wiek, ogdlny stan techniczny i konieczno$¢ dostosowywania do aktualnie obowigzujgcych przepiséw techniczno-
budowlanych wiekszos¢ budynkéw wymaga systematycznego przeprowadzania remontéw i modernizacji. Prace te realizowane s
stosownie do mozliwosci finansowych Gminy Miasta Olesnicy i dotycza:

1) w zakresie standardu budynkdw:
a) sprawnej instalacji elektrycznej,
b) sprawnej instalacji gazowej o potwierdzonej szczelnosci,
c) sprawnej instalacji odgromowe),
d) stanu konstrukcji budynkéw zapewniajgcej bezpieczenstwo,
e) elewacji budynkow bez ubytkéw tynkow,
f) szczelnosci pokrycia dachowego,



g) sprawnych przewodéw dymowych, spalinowych i wentylacyjnych,
h) przytaczenia do miejskiej sieci cieptowniczej,
i) schludnych i estetycznych klatek schodowych oraz otoczenia budynkéw;

2) w zakresie standardu lokali mieszkalnych:
a) sprawnego i odpowiedniego do kubatury zrodta ciepta,
b) wykonania nowej instalacji grzewczej przy zmianie systemu ogrzewania,
) sprawnej wentylacji w pomieszczeniach kuchni i fazienki,
d) sprawnych instalacji: elektrycznej, gazowej, wodno-kanalizacyjnej, centralnego ogrzewania,
e) stolarki okiennej i drzwiowej, podtogi i posadzki, tynki scian i sufitow.

11. Przeprowadzenie planowanych remontow zapewni utrzymanie zasobu mieszkaniowego Gminy Miasta Olesnicy na zadawalajgcym
poziomie technicznym, gwarantujacym zapewnienie standardu budynkow i lokali okreslonych w ust. 10.

12. Gmina Miasto Olesnica prowadzi wiele dziatan proekologicznych, w ktorych ujeto m. in. walke ze smogiem. W kazdym przypadku -
gdzie tylko pozwalajg na to warunki techniczne - wyrazana jest zgoda najemcom na wymiane starych piecow, zasilanych paliwem
stalym na nowoczesne Zrodia ogrzewania (prad, gaz, pompy ciepta) lub podigczenie do miejskiej sieci cieptownicze;.

Rozdziat 3.
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji zasobu mieszkaniowego

§ 8

1. Analiza struktury wieku budynkéw, w ktérych znajduje sie mieszkaniowy zaséb Gminy Miasta Olesnicy, wskazuje iz 65,5%
budynkéw znajduje sie w uzytkowaniu powyzej 100 lat. Sa to budynki, ktdre wymagaja znacznych naktadow na ich utrzymanie w
nalezytym stanie technicznym. Tylko 13,8% budynkow jest mtodszych niz 50 lat, ale stosowane w okresie ich budowy technologie
powoduja, iz takze w tych budynkach nalezy przewidzie¢ naktady na ich modernizacje.

2. Jako pricrytetowe uznaje sie remonty przeprowadzane na podstawie art. 70 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst
jedn.: Dz. U.z 2020 r. poz. 1333, z pdzn. zm.) tj. wynikajace z wymogdw bezpieczenstwa dla zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa
mienia lub Srodowiska, w szczegolnosci w zakresie instalacji gazowej, elektrycznej i grzewczej.

3. Jako standard docelowy uznaje sie przeprowadzanie remontéw zmierzajacych do poprawy warunkéw technicznych i
funkcjonalnosci mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Olesnicy zgodnie z przepisami rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkdw technicznych, jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie (tekst jedn.: Dz. U. z
2019 r. poz. 1065, z pdzn. zm.).

4. Sposob wykorzystania planowanych $rodkow finansowych na poszczegaélne zadania remontowe wynikajace z analizy potrzeb w
kolejnych latach obrazuje ponizsza tabela.
grafika
5. Dokonane remonty pozwolg na utrzymanie mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Olesnicy w stanie co najmniej nie pogorszonym,
a nawet przy ich systematycznej realizacji doprowadza do poprawy jego stanu technicznego.
6. Oprocz remontéw w budynkach i w lokalach komunalnych wykonywana bedzie biezaca konserwacja zasobu komunalnego.

Rozdziat 4.
Planowana sprzedaz lokali

§ 4.
Ustala sie prognozowang sprzedaz lokali z mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Olednicy w poszczegblnych latach:

1) w roku 2022-30 lokali;
2) wroku 2023-30 lokali;
3) wroku 2024-30 lokali;
4) wroku 2025-30 lokali;
5) w roku 2026-30 lokali.

§ 5.
1. Zasady sprzedazy lokali z mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Olesnicy okreslajg odrebne przepisy.
2. W celu osiggniecia prognozowanej wielkosci sprzedazy lokali okreslone] w § 4 moze byc¢ stosowany system bonifikat.

Rozdziat 5.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

§ 6.
W celu zahamowania degradacji zasobu Gminy Miasta Olesnicy ustala sie nastepujace zasady polityki czynszowe;j:

1) podwyzszanie czynszu nie czesciej niz jeden raz w roku, z zachowaniem warunkow okreslonych w art. 8a ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (tekst jedn.: Dz. U. z
2020 r. poz. 611, z pozn. zm.);

2) dazenie do ustalenia czynszéw na poziomie 3% wartosci odtworzeniowej rocznie, co umozliwi petne pokrycie kosztow
administracji i remontdw biezacych, a wiec trwatg likwidacje koniecznosci dofinansowywania biezacej administracji
mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Olesnicy z budzetu Gminy Miasta Olesnicy i wprowadzenie zasad efektywnosci w
gospodarowaniu tym zasobem - z wyhamowaniem tendencji do jego degradacji i dekapitalizacji;

3) przeprowadzanie co 8 lat weryfikacji spetniania przez najemce kryterium wysokosci dochodu uzasadniajgcego oddanie w najem



lub podnajem lokalu.

§7.
1. Czynnikami obnizajgcymi wartos¢ uzytkowsa lokali, powodujacymi obnizenie stawki czynszu sa:
1) potozenie budynkdw na peryferiach Gminy Miasta Olesnicy:
a) przy ul. Wiejskiej 39,
b) przy ul. Bolestawa Krzywoustego 31b,
c) przy ul. Bolestawa Krzywoustego 33b,

-0 5%;

2) potfozenie lokalu w budynkach:
a) 5 - kondygnacyjnym na Il pietrze - o 5%,
b) 5 - kondygnacyjnym na IV pietrze lub strychu - o0 10%,
c) 4 - kondygnacyjnym na Il pietrze lub strychu - 0 7%,
d) 3 -kondygnacyjnym na Il pietrze - o 5%,
e) w suterenie - 0 5%;
3) wyposazenie budynku i lokalu w urzgdzenia techniczne i instalacje oraz ich stan:
a) brak cieptej wody - 0 20%,
b) brak centralnego ogrzewania lub ogrzewania gazowego wykonanego na koszt wynajmujgcego - o 15%,
) brak w lokalu tazienki lub toalety - o 15%,
d) brak instalacji gazowe] lub brak dostawy gazu z powodu remantu przez okres diuzszy niz 3 miesigce - 0 10%,
e) ciemna kuchnia - o 5%;
4) ogbélny stan budynku:
a) przeznaczony do rozbidrki - o 75%,
b) przeznaczony do remontu kapitalnego - o 60%.
2. Czynniki obnizajgce wartosé¢ uzytkowa lokali, powodujgce obnizenie stawki czynszu, okreslone w ust. 1 pkt 1, 2, 3, jezeli wystepuja
tacznie, uwzglednia sie tacznie.
3. Czynnikiem podwyzszajacym wartos¢ uzytkowa lokali, powodujacym podwyzszenie stawki czynszu jest potoZenie lokalu w
budynkach:
1) 5 - kondygnacyjnym na | pigtrze - o 10%;
2) 5 - kondygnacyjnym na |l pigtrze - o 5%;
3) 4 - kondygnacyjnym na | pietrze - o 5%;
4) 4 - kondygnacyjnym na Il pietrze - 0 2%;
5) 3 - kondygnacyjnym na | pietrze - o 5%.

§ 8.

Zasady obnizania czynszu w zaleznosci od uzyskiwanego przez wnioskodawce dochodu, okresla § 4 uchwaty nr XXIV/272/2020 Rady
Miasta Olesnicy z dnia 30 grudnia 2020 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy
Miasta Olesnicy (Dz. Urz. Woj. Doln. z 2021 r. poz. 273, z pbzn. zm.).

§9,
Stawke czynszu za lokal zajmowany na podstawie umowy najmu socjalnego lokalu oraz za najem pomieszczenia tymczasowego ustala
sie w wysokosci potowy stawki najnizszego czynszu lokalu obowigzujacego w mieszkaniowym zasobie Gminy Miasta Olesnicy.

§10.
W razie najmu poszczegdlnych pomieszczen w jednym lokalu mieszkalnym przez dwéch lub wiecej najemcdw, za pomieszczenia
uzywane wspolnie, najemcy ptaca czynsz proporcjonalnie do powierzchni zajmowanej oddzielnie przez kazdego z nich.

§ 11.
Czynsz i optaty za Swiadczenia s3 ptatne do ostatniego dnia kazdego miesigca na rachunek bankowy Zaktadu Budynkdw Komunalnych
w Olesnicy. Za date zaptaty uwaza sie date uznania rachunku bankowego Zaktadu Budynkow Komunalnych w Olesnicy.

§ 12,

1. Czynsz za pomieszczenia w lokalu mieszkalnym przeznaczone do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej strony ustalajg w
umowach najmu.

N

. Jezeli pomieszczenie jest wykorzystywane jednoczesnie do celéw uzytkowych i mieszkalnych stosuje sig stawki czynszu
odpowiadajace zasadniczemu przeznaczeniu.

3. Od pomieszczen przynaleznych czynszu i optat nie pobiera sie.

un

13.

1. W przypadku czasowega niezamieszkiwania przez najemce w lokalu mieszkalnym wskutek okolicznosci od niego niezaleznych, w
szczegodlnosci ze wzgledu na czasowe umieszczenie najemcy w Domu Opieki Spotecznej lub diugotrwatg chorobe wymagajaca
pobytu w placdwce leczniczej - jezeli brak jest innych oséb zamieszkujgcych w lokalu wraz z najemca zobowigzanych do zaptaty
czynszu oraz pod warunkiem niezalegania, na dzien ztozenia wniosku przez najemce z platnoscig czynszu i optat eksploatacyjnych -
najemca moze ubiegac sie o zawieszenie naliczania czynszu.

2. Najemca ubiegajacy sig o zawieszenie naliczania czynszu za lokal mieszkalny sktada pisemny wniosek, w ktérym podaje okolicznosci
uzasadniajace jego ztozenie, a takze dotacza stosowne dokumenty na ich potwierdzenie.

3. Zawieszenie naliczania czynszu udzielane jest na czas okreslony do 12 miesiecy. W szczegélnie uzasadnionych przypadkach istnieje
mozliwos¢ przedtuzenia tego terminu, po przedtozeniu dokumentéw uzasadniajacych czasowe zawieszenie naliczania czynszu i
uzyskaniu zgody wynajmujgcego.



4. Dopuszcza sie rowniez mozZliwos¢ czasowego zawieszenia na wniosek najemcy naliczania optat czynszowych w przypadku
niemoznosci korzystania z lokalu mieszkalnego, gdy lokal ten ulegnie zniszczeniu wskutek zdarzen losowych (np. pozar, zalanie
lokalu lub pobyt w zaktadzie karnym).

Rozdziat 6.

Sposé6b i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w
zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach

§ 14,

1. Zarzadzanie budynkami, w ktérych wyodrebniono wtasnosc lokali, wykonywane jest przez zarzadcow nieruchomosci na podstawie
umowy o zarzgdzanie nieruchomoscig zawarte]j ze wspolnotg mieszkaniowa.

2. Zarzadzanie budynkami, w ktorych nie wyodrebniono wiasnosci lokali, stanowigcymi wtasnos¢ Gminy Miasta Olesnicy,
wykonywane jest przez jednostke organizacyjna Gminy Miasta Olesnicy - Zaktad Budynkéw Komunalnych w Olesnicy.

§ 15.

Dziataniem majacym na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasta Olesnicy
jest wykonywanie czynnosci polegajacych na podejmowaniu wszelkich decyzji i dokonywaniu wszelkich czynnosci, zmierzajgcych do
utrzymania nieruchomosci w stanie niepogorszonym, zgodnie z jej przeznaczeniem, cdpowiednio na podstawie udzielonych przez
Burmistrza Miasta Olesnicy petnomocnictw lub wskazan do realizacji. .

Rozdziat 7.
Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej i wysoko$¢ kosztéw w kolejnych latach

§ 16.
1. Jako zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej przyjmuje sie:
1) wptywy z czynszow za lokale mieszkalne;
2) wplywy z czynszow za lokale uzytkowe;
3) inne dochody budzetowe.
2. Procentowy udziat Zrédet finansowania gospodarki mieszkaniowej w poszczegdlnych latach przedstawia ponizsza tabela:
grafika
3. Wazwigzku ze sprzedazg lokali z zasobu wptywy z czynszow za lokale mieszkalne beda stopniowo malec, a gospodarka
mieszkaniowa bedzie finansowana z wiekszym udziatem wplywoéw za lokale uzytkowe i z innych dochodoéw budzetowych.
4. Procentowg wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach z podziatem na poszczegdlne rodzaje kosztow zwigzanych z utrzymaniem
zasobu przedstawia ponizsza tabela.
grafika

5. W celu zabezpieczenia srodkéw finansowych niezbednych na realizacje ustawowego obowigzku w zakresie zaspokajania roszczen
odszkodowawczych w przypadkach niedostarczenia lokalu socjalnego osobie uprawnionej z mocy wyroku sagdowego prognozuje sig
wydatki na kolejne lata:

1) w roku 2022-70 000 zt;
2) wroku 2023-70 000 zk;
3) wroku 2024-70 000 zk;
4) w roku 2025-70 000 zk;
5) w roku 2026-70 000 zt.

Rozdziat 8.
Poprawa wykorzystania i racjonalizacja gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy miasta Olesnicy

§17,
W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miasta Olesnicy okresla sie ponizsze
zasady jako priorytetowe:

1) Gmina Miasto Olesnica zapewnia mieszkania cztonkom wspoélnoty samorzgdowej na zasadach okreslonych w uchwale nr
XXIV/272/2020 Rady Miasta Olesnicy z dnia 30 grudnia 2020 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Olesnicy (Dz. Urz. Woj. Doln. z 2021 r. poz. 273, z pozn. zm.);

2) w celu umozliwienia szybszego uzyskania lokalu mieszkalnego osobom wpisanym na liste 0séb oczekujacych na zawarcie umowy
najmu lokalu mieszkalnego, Gmina Miasto Olesnica moze proponowac lokal do remontu we wiasnym zakresie z listy lokali
wytypowanych do remontu we wtasnym zakresie;

3) Gmina Miasto Olesnica podejmuje dziatania w zakresie stymulowania aktywnosci mieszkancow w zakresie zamian lokali, w celu
dostosowania standardu i wielkosci lokalu mieszkalnego do mozliwosci finansowych i stanu rodzinnego najemcy;

4) Gmina Miasto Oleénica podejmuje dziatania zmierzajace do pozyskiwania nieodptatnie budynkéw, stanowigcych mienie innych
podmictow lub jednostek samorzadu terytorialnego, nadajacych sie do adaptacji na lokale;

5) Gmina Miasto Olesnica wspomaga finansowo dziatania Zaktadu Budynkéw Komunalnych w Olesnicy umozliwiajgce tworzenie
warunkow do sukcesywnej modernizacji i wzrostu atrakcyjnosci istniejgcego mieszkaniowego zasobu Gminy Miasta Olesnicy,
zwlaszcza w odniesieniu do budynkéw zabytkowych;

6) Gmina Miasto Olesnica dazy do dokonania sprzedazy wszystkich lokali w budynkach, w ktorych liczba lokali wyodrebnionych i



lokali niewyodrebnionych nie jest wieksza niz siedem, a udziat Gminy Miasta Olesnicy w czesciach wspolnych nieruchomosci jest
mnigjszy niz 30%.

Rozdziat 9.
Postanowienia koncowe
§ 18.

Wykonanie uchwaly powierza sie Burmistrzowi Miasta Olesnicy oraz Dyrektorowi Zaktadu Budynkow Komunalnych w Olegnicy.

§ 10.
Uchwata podlega ogtoszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Dolnoélaskiego i wehodzi w zycie z dniem 1 stycznia 2022 r.



