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UCHWALA NR XXXII1/522/20
RADY MIEJSKIEJ W NYSIE

z dnia 29 grudnia 2020 r.

w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Nysa
w latach 2021-2025

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 1, art. 41 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2020 r. poz. 713 1 1378) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.

o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2020 r.
poz. 611) Rada Miejska w Nysie uchwala, co nastepuje:

§ 1. Uchwala si¢ ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Nysa na lata 2021-2025”,
stanowiacy zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Nysy.

§ 3. Traci moc uchwala nr VI/62/15 Rady Miejskiej w Nysie z dnia 26 marca 2015 r. w sprawie wieloletniego

programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Nysa na lata 2015-2020 (Dz. Urz. Woj. Op. poz. 878 oraz
72020 1. poz. 1630).

§ 4. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Opolskiego.

Przewodniczacy Rady

Pawet Nakonieczny
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Zatacznik do uchwaty nr XXXI11/522/20 Rady Miejskiej w Nysie z dnia 29 grudnia 2020 r.

GMINA NYSA

WIELOLETNI PROGRAM
GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY NYSA
NA LATA 2021 - 2025
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lokali zwigzanych  z remontami budynkow i lokali oraz planowana sprzedaz lokali.
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ROZDZIAL |
Przepisy ogélne

§1

1. Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Nysa,
zwany dalej Programem, zostat opracowany stosownie do postanowien art. 21
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego (Dz. U. 2020 r. poz. 611).
Wskazana wyzej ustawa definiuje zasdb mieszkaniowy gminy, na ktory sktadajg
sie lokale stuzgce zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowigce wtasnos¢
gminy lub jednoosobowych spotek gminnych, ktorym gmina powierzyta
realizacje zadania wiasnego w zakresie zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych
wspolnoty samorzgdowej, z wyjgtkiem towarzystw budownictwa spotecznego,
oraz lokale pozostajgce w samoistnym posiadaniu tych podmiotow.

2. Gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy polega w szczegodlnosci na
zapewnianiu lokali w ramach najmu socjalnego i lokali zamiennych oraz
zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych o niskich
dochodach na zasadach okreslonych w odrebnej uchwale Rady Miejskiegj
w Nysie. Ponadto mozliwe jest przeznaczenie lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy na wykonywanie innych zadan jednostek
samorzgdu terytorialnego realizowanych na zasadach przewidzianych
w ustawie z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spotecznej (Dz. U. z 2020 r. poz.
1876) oraz ustawie z dnia 9 czerwca 2011 r. o wspieraniu rodziny i systemie
pieczy zastepczej (Dz. U. z 2020 r. poz. 821).

ROZDZIAL I

Prognoza wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy
Nysa w latach 2021 — 2025

§2

1. Zasob mieszkaniowy Gminy Nysa, zwanej dalej Gming, stanowig lokale mieszkalne
znajdujgce sie w budynkach bedgcych w 100 % wtasnoscig Gminy, lokale bedgce we
wspotwilasnosci tj.: we wspolnotach mieszkaniowych, jak réwniez lokale bedace

wtasnoscig Agencji Rozwoju Nysy Sp. z 0.0. Ponadto Gmina Nysa wynajmuje 6 lokali
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mieszkalnych (z dokonanym podziatem na 12 lokali socjalnych), potozonych

w Kartowicach Wielkich.

Tabela nr 1. Stan ilosciowy zasobu mieszkaniowego Gminy wraz z udzialem we
wspodlnotach mieszkaniowych przedstawia sie nastepujaco:

l.p. Stan na dzien
Wyszczegoblnienie 30 listopada 2020 r.
1. Liczba budynkéw w mieszkaniowym zasobie Gminy w 100% nalezgcych
do Gminy (szt.) 59
w tym:
- m_|a§to 44
- wies 15
2. Liczba lokali mieszkalnych w mieszkaniowym zasobie Gminy (szt.) 1337
w tym:
- w posiadaniu gminnej spotki 377
- Gmina 960
3. Powierzchnia lokali mieszkalnych w mieszkaniowym zasobu Gminy (m?) 62.826,66
w tym:
- zasoby w posiadaniu gminnej spotki 13.924,09
- Gmina 48.902,57
4, Liczba lokali uzytkowych w zasobie Gminy (szt.) 42
w tym:
- miasto 39
- wies 3
5. Powierzchnia lokali uzytkowych w zasobie Gminy (m?) w tym: 2.564,51
- we wspoétwtasnosci
- w 100% nalezgcych do gminy 1.871,53
692,98
6. Liczba wspdlnot mieszkaniowych z udziatem Gminy (szt.) 186
w tym:
- miasto 173
- wie$ 13
7. Liczba lokali mieszkalnych we wspdlnotach (szt.) 560
w tym:
- miasto 543
- wie$ 17
8. Liczba lokali mieszkalnych wynajmowanych od Spdétdzielni Lokatorsko- 12
Wiasnos$ciowej w Nysie (m?)
9 Powierzchnia lokali mieszkalnych wynajmowanych od Spétdzielni 328,35
Lokatorsko-Wtasnosciowej w Nysie (m?)

2. Prognozuije sie, iz liczba mieszkan w komunalnym zasobie Gminy w latach 2021 -

2025 podlegata bedzie zmianom. W roku 2021 nastgpi zwiekszenie zasobu w wyniku
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oddania do uzytku 98 mieszkah komunalnych. Natomiast w kolejnych latach zasob

mieszkaniowy nie bedzie podlegat juz tak dynamicznym zmianom.

Tabela nr 2. Prognoza wielkosci zasobu mieszkaniowego Gminy w latach 2021 -
2025

Lp. Wyszczegodlnienie 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025

1. | Liczba lokali wchodzgcych w sktad 1337 | 1416 | 1433 | 1444 | 1445 | 1461
mieszkaniowego zasobu Gminy
Nysa, w tym:

a) lokali wynajmowanych naczas | 885 | 963 | 973 | 979 | 979 | 979
nieoznaczony

b) lokali bedgcych przedmiotem 449 | 449 | 455 | 460 | 460 | 474
najmu socjalnego

c) tymczasowych pomieszczen 3 4 5 5 6 8

W okresie obowigzywania Programu przewiduje sie zwiekszenie komunalnego
zasobu mieszkaniowego Gminy poprzez:

1) budowe budynkéw komunalnych przez Agencje Rozwoju Nysy sp. z 0.0 - oddanie
do uzytku 98 lokali mieszkalnych w rejonie ulic Franciszkanskiej, Grodkowskiej

| Kaczkowskiego (2021 r.);

2) oddanie do uzytku 6 lokali przeznaczonych na najem socjalny w Kepnicy (2022 r.);
3) zakup 5 kontenerow mieszkalnych z przeznaczeniem na najem socjalny i jako
pomieszczenia tymczasowe (2023 r.);

4) adaptacje poddasza budynku przy ul. Grodkowskiej 50 — 50a na 14 lokali o najmie
socjalnym (2025 r.);

5) pozyskanie rokrocznie 1 lokalu mieszkalnego poprzez darowizng, zamiane lub
w innej formie przewidzianej prawem.

3. Na terenie Gminy istnieje réznica standardéw mieszkaniowych. Ogodlny stan
techniczny budynku zalezy w duzej mierze od roku jego budowy oraz
przeprowadzonych prac remontowych. Liczbe budynkéw odpowiadajgca

poszczegolnym przedziatom lat budowy przedstawia ponizsza tabela:
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Tabela nr 3. Lata budowy mieszkaniowego zasobu Gminy Nysa

Lata przed 1910-1950 | 1950-1999 | od 2000 tacznie
budowy 1910
Liczba 17 26 16 7 66
budynkéw
Centralne 0 0 1 7 8
ogrzewanie
Ciepta 0 0 1 6 7
woda z
sieci
Gaz 8 4 2 1* 15
Kanalizacja 16** 26 16 7 65

*Otmuchowska 50C, 50D — budynek podtgczony do sieci gazowej (kottownia), brak instalaciji
wewnetrznej.
**Zamojskiego 1 — istnigje instalacja wewnetrzna, budynek jest podigczony do szamba.

4. Z przeprowadzonych przeglagdow technicznych wynika, ze zasdb mieszkaniowy
Gminy charakteryzuje sie duzym stopniem dekapitalizacji. Ze wzgledu na wiek
budynkéw oraz wieloletnie zaniedbania nalezytej konserwacji biezgcej, zasoby
mieszkaniowe ulegly zuzyciu i znacznej degradacji oraz wymagajg remontow
kapitalnych i modernizacji. Dotyczy to w szczegdlnosci napraw dachow, wymiany
stropéw, wymiany instalacji wodno-kanalizacyjnej, gazowej, elektrycznej, wentylaciji,
stolarki okiennej i drzwiowej. Duza czes¢ budynkow wymaga dziatan
termoizolacyjnych. Powszechng wadg, zwtaszcza w budynkach wzniesionych przed
1945 rokiem, jest wadliwa izolacja pozioma i pionowa scian fundamentowych.
Z powodu ograniczonych srodkéw finansowych priorytetowy charakter przypisuje sie
potrzebom w zakresie eliminacji zagrozenia bezpieczenstwa uzytkownikéw lokali,
zabezpieczenia przeciwpozarowego budynkow, dziatan podnoszgcych
energooszczednos$¢ budynkéw mieszkalnych i stuzgcych zmianie ogrzewania na

niskoemisyjne.
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Tabela nr 4. Prognoza stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Nysa
w latach 2021 - 2025:

Lata llosé Stan techniczny

Bardzo Dobry Sredni Zty

dobry

2021 1416 475 460 337 144
2022 1433 482 485 332 134
2023 1444 488 511 327 118
2024 1445 489 534 319 103
2025 1461 505 578 300 78

5. W latach 2021-2025 stan techniczny budynkéw i mieszkan komunalnych bedzie
ulegat systematycznej poprawie poprzez przeprowadzanie remontéw biezgcych
i w miare mozliwosci remontéw kapitalnych. Gtéwnym zatozeniem Programu jest
utrzymanie substancji mieszkaniowej w stanie niepogorszonym oraz uzasadnione

potrzebami oraz wymogami technicznymi i postepem inwestowanie.

ROZDZIAL 1lI
§3

Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu

technicznego budynkoéw i lokali z podziatem na kolejne lata 2021 - 2025

1.Potrzeby w zakresie remontéw budynkéw i lokali mieszkalnych nalezacych do
zasobu mieszkaniowego Gminy sg znaczne. Ponizsza tabela okresla wykaz potrzeb
w tym zakresie.

Tabela nr 5. Wykaz potrzeb remontowych po przegladach ogéinobudowlanych

Rodzaj prac llos¢ Szacunkowa wartos¢

prac w tys. zt

Remonty kapitalne dachow 15 750

Remonty biezgce i konserwacje dachéw 28 420

Remonty elewacji 13 325
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Wykonanie izolacji cieplnych i wodnych 15 150

Scian fundamentowych

Wymiana stolarki okiennej i drzwiowej 150 150
w lokalach i na klatkach

Remont klatek schodowych 16 240
Wykonanie wentylacji w lokalach 15 45
Wymiana instalacji elektrycznej 33 120
Wymiana instalacji wodno- 20 50

kanalizacyjnej

Prace ogdlnobudowlane 85 850
Prace zdunskie 30 120

2. Srodki finansowe wydatkowane na remonty budynkéw wspdlnot mieszkaniowych
pochodzg z zaliczek wnoszonych przez wtascicieli na konta bankowe wspdlnot oraz
z kredytéw bankowych zacigganych przez wspodlnoty. Natomiast srodki finansowe na
utrzymanie budynkéw w 100% nalezgcych do Gminy, przeznaczane bezposrednio
z budzetu Gminy, sg niewystarczajgce na przeprowadzanie prac remontowych oraz

nie zawsze zabezpieczajg konieczne naprawy.

Tabela nr 6. Plan remontéw i modernizacji w latach 2021 - 2025

Rodzaj remontéw 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025
Remonty kapitalne dachow 3 3 3 3 3
Remonty biezgce i konserwacje dachow 5 5 5 5 8
Remonty elewacji 2 2 3 3 3
Wykonanie izolacji cieplnych i wodnych 2 2 3 3 5

$cian fundamentowych

Wymiana stolarki okiennej i drzwiowej w 20 20 30 30 50

lokalach i na klatkach

Remont klatek schodowych 2 3 3 3 5
Wykonanie wentylacji w lokalach 5 5 2 2 1
Wymiana instalacji elektrycznej 5 5 5 8 10
Wymiana instalacji wodno- 5 5 4 3 3

kanalizacyjnej
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Prace ogdlnobudowlane 10 15 20 20 20
Prace zdunskie 10 9 5 3 3
Remonty wolnych lokali i pomieszczen 10 12 15 15 20

tymczasowych

3. Priorytetem przy realizacji inwestycji i remontéw budynkow mieszkalnych bedzie
w pierwszej kolejnosci usuwanie stanéw awaryjnych w budynkach zagrazajgcych
bezpieczehstwu mieszkancéw oraz konstrukcji technicznej budynkéw, a w dalszej
kolejnosci podejmowanie  dziatan  podnoszgcych standard zamieszkania
(modernizacja budynkoéw i lokali).

4. Sukcesywnie prowadzona bedzie réwniez wymiana lub remonty instalacii
elektrycznych, piecow weglowych (kaflowych), a o ile to mozliwe w miare potrzeb
i mozliwosci bedzie stosowane ogrzewanie elektryczne bgdz podtgczenie do miejskiej
sieci c.o.

5. Corocznie bedzie ustalony szczegétowy plan koniecznych remontow,
uwzgledniajgcy realne mozliwosci finansowe Gminy podnoszacy wartosci uzytkowe
lokali mieszkalnych. W roku 2020 na inwestycje, remonty i modernizacje
przeznaczono kwote 650.000 zt. Zaktada sie rokrocznie zwigkszanie kwoty zgodnie
z przedstawiong ponizej tabela:

Tabela nr 7. Planowany koszt inwestycji, remontéw i modernizacji w latach

2021 - 2025

Rok 2021

Rok 2022

Rok 2023

Rok 2024

Rok 2025

zt

z

zt

zt

zt

750 000

1 300 000

1 200 000

1 000 000

2 000 000

Poprzez modernizacje i remonty systematycznie poprawiany bedzie standard
budynkéw i lokali zwalnianych przez najemcoéw, szczegdlnie z przeznaczeniem na
najem socjalny.

ROZDZIAL IV

§4
Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach 2021-2025

1. Celem sprzedazy lokali mieszkalnych stanowigcych wtasno$sé Gminy Nysa jest:
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1) racjonalne gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Gminy;

2) prywatyzacja zasobu mieszkaniowego;

3) pozyskiwanie srodkéw na rzecz modernizacji oraz powigkszania
mieszkaniowego zasobu Gminy Nysa.
2. Sprzedaz mieszkan komunalnych bedzie kontynuowana na zasadach okreslonych
w ustawach: z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U.
z 2020 r. poz. 1990) i z dnia 24 czerwca 1994 r. o wkasnosci lokali (Dz. U. z 2020 r.
poz. 1910) oraz odrebnej uchwale Nr XXX/528/04 Rady Miejskiej w Nysie z dnia
6 grudnia 2004 r. w sprawie zasad sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych (Dz.
Urz. Woj. Opol. z 2005 r. Nr 1, poz. 15, ze zm.).
3. Kontynuowana bedzie sprzedaz wolnych Ilokali wchodzgcych w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy o duzym metrazu (powyzej 80m?).
4. Lokale znajdujgce sie w budynkach wspolnot mieszkaniowych na wspdlnym
przedpokoju bedg sprzedawane po wypowiedzeniu umowy najmu i wskazaniu
najemcy samodzielnego lokalu.
5. Wytaczone ze sprzedazy sg lokale w budynkach przeznaczonych do realizacji
zadan wtasnych Gminy Nysa, wymienione w zatgczniku do uchwaty, o ktérej mowa
w ust. 2.
6. Nie przewiduje sie w latach objetych Programem sprzedazy mieszkan z bonifikatg
ze wzgledu na zachowanie niezbednej ilosci mieszkan w zasobie Gminy, a tym samym
zaspakajania potrzeb jej mieszkancow o niskich dochodach (od 1 stycznia 2020 r. do
dnia 31 grudnia 2020 r. najemcy mogg sktadac wnioski o nabycie lokalu mieszkalnego

z zastosowaniem 50%- owej bonifikaty od ceny lokalu).

Tabela nr 8. Planowana sprzedaz lokali wchodzacych w skiad mieszkaniowego
zasobu Gminy w latach 2021-2025 :

Sprzedaz lokali w latach

2021 2022 2023 2024 2025

20 10 5 5 5
(w tym 15 z bonifikatg
obowigzujgcg do
31.12.20207.)
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ROZDZIAL V
§5

Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

1. W zwigzku z koniecznoscig wiasciwego gospodarowania zasobem mieszkaniowym

Gminy przyjmuje sie do realizacji zasady polityki czynszowej zmierzajgce do

stopniowego regulowania stawek czynszowych w taki sposéb, aby otrzymywane

srodki pochodzgce od najemcow lokali pokrywaty koszty biezgcego ich utrzymania, jak

rowniez  umozliwity

zgromadzenie

srodkow

przeprowadzenia biezgcych remontow.

finansowych

niezbednych do

2. Dla mieszkaniowego zasobu Gminy ustala sie nastepujgce rodzaje czynszéw

1) czynsz zalokale komunalne;

2) czynsz za najem socjalny lokalu i tymczasowe pomieszczenia.

3. Stawka czynszu najmu tymczasowego pomieszczenia ustalana jest w wysokosci

stawki czynszu jak za najem socjalny lokalu.

Tabela nr 9. Stawki obowigzujace dla lokali mieszkalnych wchodzacych
w skiad mieszkaniowego zasobu Gminy Nysa w latach 2013 - 2020

Lp. | Stawka czynszu

Stawka czynszu najmu
socjalnego

Podstawa prawna

1 2902zt zalm2
powierzchni uzytkowe;j

50% najnizszego czynszu
obowigzujgcego za najem
lokali w mieszkaniowym
zasobie Gminy Nysa

Zarzadzenie Nr
1122/2013 Burmistrza
Nysy z dnia 17
czerwca 2013 .

2 3,40zt zal m2
powierzchni uzytkowe;j

50% najnizszego czynszu
obowigzujgcego za najem
lokali w mieszkaniowym
zasobie Gminy Nysa

Zarzadzenie Nr
417/2015 Burmistrza
Nysy z dnia 7
wrzesnia 2015 r.

3 4,08 zt za1l m2
powierzchni uzytkowe;j

50% najnizszego czynszu
obowigzujgcego za najem
lokali w mieszkaniowym
zasobie Gminy Nysa

Zarzadzenie Nr
354/2019 Burmistrza
Nysy z dnia 30
sierpnia 2019 .

4 4,90 zt za1l m2
powierzchni uzytkowe;j

50% najnizszego czynszu
obowigzujgcego za najem
lokali w mieszkaniowym
zasobie Gminy Nysa

Zarzadzenie Nr
729/2020 Burmistrza
Nysy z dnia 31
sierpnia 2020 r.
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Tabela nr 10. Prognoza wzrostu stawki bazowej czynszu

Aktualna stawka 2021 2022 2023 2024 2025
bazowa czynszu
(od 1.09.2020r.)
(Wzrost - - - -
4,90 zt 0 20%)
5,88 zt

4. Stawki czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej lokalu ustala Burmistrz Nysy

w drodze zarzgdzenia, z uwzglednieniem czynnikdw przedstawionych w ponizszej

tabeli:

Tabela nr 11. Czynniki podwyzszajgce lub obnizajgce wartosé uzytkowa lokali

Lp.

Kryterium

Wartosé
wspoiczynnika

Potozenie budynku Y
Strefa |
Strefa ll
Strefa lll

0,00
-0,10
-0,15

1/ Wykaz ulic i obszardéw okreslajgcych poszczegdlne strefy
STREFA I:

Aleja Wojska Polskiego (do Brodzinskiego), Armii Krajowej, Adama Asnyka, Batalionow
Chtopskich, Jézefa Bema, Bielawska, Biskupa Jarostawa, Bohateréw Warszawy, Bolestawa
Krzywoustego, Bracka, Celna, Daniela Chodowieckiego, Grodzka, Henryka Dgbrowskiego,
Michata Drzymalty, Josepha von Eichendorffa, Emilii Gierczak, Franciszkanska, Forteczna,
Fryderyka Szopena, Konstantego lldefonsa Galczynskiego, Gen. Wiadystawa Andersa,
Gen. Tadeusza Bora — Komorowskiego, Gen. Stanistawa Maczka, Gen. Tadeusza
Okulickiego, Gen. Kazimierza Sosnkowskiego, Gdanska, Gluchotaska (do Zwyciestwa),
Grodkowska, Karola Miarki, Andrzeja Kmicica, Kolejowa, Komisji Edukacji Narodowej,
Janusza Korczaka, Augustyna Kordeckiego (do Franciszkanskiej),Juliusza Kossaka,
Tadeusza Kosciuszki, Karugi, Kowalska, Krakowska, Kramarska, Ignacego Krasickiego,
Jozefa Kraszewskiego, Krélowej Jadwigi, Ksiedza Jézefa Kadziotki, Kupiecka, Janusza
Kusocinskiego, Stanistawa Ligonia,11 Listopada, Waleriana tukasinskiego ,Karola
Marcinkowskiego, Marii Merkert, Marszatka Rydza Smigtego, Jana Matejki ,Mariacka,
Adama Mickiewicza, Stanistawa Moniuszki, Mostowa, Cypriana Norwida, Ogrodowa,
Wiadystawa Orkana, Parkowa, Partyzantow, Piastowska, Marszatka Jozefa Pitsudskiego
(do wiaduktu),Plac Kilinskiego, ,Plac Koscielny, Plac Staromiejski, Prudnicka, Bolestawa
Prusa, Ractawicka, Rodziewiczéwny, Rynek, Rynek Garncarski, Henryka, Siemiradzkiego,
Stowianska, Jana Sobieskiego,22 Stycznia, Majora Henryka Sucharskiego, Sudecka, Szlak
Chrobrego, Karola Szymanowskiego, Sw. Piotra, Teatralna, Tkacka, Torowa, Torunska,
Towarowa, Kornela Ujejskiego, Watowa, Wandy Pawlik, Warszawska, Wincentego Pola,
Wita Stwosza, Wolnosci, Wroctawska, Zjednoczenia, Zwyciestwa, Zwirki i Wigury.
STREFA I

Pozostate ulice w granicach administracyjnych miasta.
STREFA lII:
Sotectwa wchodzace w sktad Gminy Nysa.

Potozenie lokalu w budynku
Poddasze
Oficyna
Wspdlne uzytkowanie

-0,05
-0,05
-0,05
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Wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne

3. i instalacje oraz ich stan
Brak kanalizacji -0,05
Ogolny stan techniczny budynku
4. Kategoria | +1,85
Kategoria Il 0,00
Kategoria lll - 0,05
Kategoria IV - 0,15

2/ Podziat ze wzgledu na rok budowy, wyposazenie w urzadzenia techniczne
i instalacje, gdzie:

- kategoria | - oznacza budynki wybudowane po 2019 roku z bardzo dobrym wyposazeniem
w urzgdzenia techniczne i instalacje,
- kategoria Il - oznacza budynki wybudowane po 1950 roku z dobrym wyposazeniem
w urzgdzenia techniczne i instalacje,
- kategoria Ill - oznacza wybudowane w latach 1919-1950 z niepetnym wyposazeniem
w urzgdzenia techniczne i instalacje,
- kategoria IV - oznacza budynki wybudowane przez rokiem 1910 z niepetnym
wyposazeniem w urzadzenia techniczne i instalacje.

5. Do najmu socjalnego lokali i tymczasowych pomieszczenh nie stosuje sie
czynnikdw podwyzszajgcych lub obnizajgcych stawke bazowg czynszu.

6. Obnizka czynszu moze by¢ zastosowana w przypadku, gdy wysokos¢ stawki
Czynszu najmu w mieszkaniowym zasobie Gminy osiggnie wartoS¢ rowng lub wiekszg
od 5% wartosci odtworzeniowej lokalu obliczonej zgodnie ze wskaznikiem
przeliczeniowym kosztu odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynkow
mieszkalnych, ogtoszonym przez Wojewode Opolskiego w drodze obwieszczenia.

7. Warunki obnizania czynszu:

1) obnizka czynszu, naliczanego dla lokalu wchodzgcego w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy, moze zostac¢ udzielona najemcom o niskich dochodach, o ile tgcznie
spetnione sg nastepujgce warunki:

a) najemca ubiegajgcy sie o obnizke czynszu ztozy wniosek o jej przyznanie wraz
z deklaracjg o wysokosci osiggnietych dochoddéw cztonkéw gospodarstwa domowego
za okres trzech petnych ostatnich miesiecy poprzedzajgcych dzien ztozenia wniosku;
b) dochdéd gospodarstwa domowego nie przekracza progow dochodowych
okreslonych w uchwale Rady Miejskiej w Nysie regulujgcej zasady wynajmowania
lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Nysa;

2) obnizki czynszu nie udziela sie najemcy, ktéry zalega z zaptatg naleznosci za
zajmowany lokal mieszkalny za okres co najmniej 3 miesiecy;

3) obnizki czynszu udziela sie na okres 12 miesiecy, liczac od pierwszego dnia

miesigca nastepujgcego po dniu, w ktérym wniosek zostat pozytywnie rozpatrzony
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z mozliwoscig przedtuzenia obnizenia czynszu na zasadach okreslonych w art. 7 ust.
3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego.

8. Czynsz moze zostac obnizony w nastepujgcych wysokosciach:

1) 50% dla najemcéw, ktorych sredni miesieczny dochdd w przeliczeniu na cztonka
gospodarstwa domowego (jedno lub wieloosobowego) jest nizszy niz 50% kwoty
uprawniajgcej do ubiegania sie o obnizke;

2) 25% dla najemcow, ktorych Sredni miesieczny dochéd w przeliczeniu na cztonka
gospodarstwa domowego (jedno lub wieloosobowego) jest wyzszy niz 50% kwoty
uprawniajgcej do ubiegania sie o obnizke, ale nie wyzszy niz 100% tej kwoty.

9. Stawka czynszu najmu lokalu wynajmowanego na czas nieoznaczony wchodzgcego
w sktad mieszkaniowego zasoby Gminy, moze by¢ obnizona maksymalnie do
poziomu stawki czynszu jak dla najmu socjalnego lokali.

10. Dazac do racjonalnej polityki czynszowej wydatki na koszty eksploatacji, remontéw
biezacych, funduszy remontowych powinny by¢ pokrywane z wptywoéw czynszowych.
Zatozenie to zakiéca zaleganie najemcéw lub uzytkownikéw z optatami.

Konieczna jest zatem w kolejnych latach obowigzywania Programu intensyfikacja
dziatan:

1) windykacyjnych w stosunku do najemcow, ktorzy zalegajg z optatami;

2) w zakresie zamiany lokali (z lokali o wysokich kosztach utrzymania na lokale
0 nizszych kosztach utrzymania);

3) zmierzajgcych do odpracowywania zadtuzenia czynszowego lub roztozenia

naleznosci na raty.

ROZDZIAL VI

Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie
zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy w latach 2021 - 2025

§6

1. Zarzadzanie nieruchomosciami w Gminie polega na podejmowaniu dziatan
i dokonywaniu czynnosci majgcych na celu w szczegdélnosci:
1) zapewnienie wtasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci;

2) zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wtasciwej eksploatacji nieruchomosci;
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3) zapewnienie wiasciwej gospodarki energetycznej w rozumieniu przepisow Prawa
energetycznego;

4) biezgce administrowanie nieruchomoscig;

5) utrzymanie nieruchomosci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem;
6) uzasadnione inwestowanie w nieruchomos¢.

2. Zarzadzanie budynkami stanowigcymi w 100% witasno$¢ Gminy, jak rowniez
lokalami wchodzgcymi w sktad zasobu znajdujgcymi sie w budynkach wspdlnot
mieszkaniowych z udziatem Gminy, odbywac sie bedzie za posrednictwem zarzadcy
wytonionego w przetargu (od 01.01.2021 r. do 31.12.2021 r. - Agencja Rozwoju Nysy
Sp. z 0.0.).

3. Wzajemne obowigzki bedg poparte umowg zawartg pomiedzy Gming a wytonionym
zarzadca, w ktérej to umowie ustalone bedzie réwniez wynagrodzenie zarzadcy.

4. Lokale nalezgce do mieszkaniowego zasobu Gminy, a bedgce wtasnoscig gminnej
spotki, zarzgdzane sg bezposrednio przez spdtke i na jej koszt.

5. Zarzadzanie budynkami, w ktorych wyodrebniono wiasnos¢ lokali, odbywa sie
zgodnie z ustawg z dnia 24 czerwca 1994 r. o wtasnosci lokali poprzez wybor zarzgdu
wspolnoty, przy pomocy administratoréw i zarzgdcow prowadzacych ksiegowos¢ oraz
obstugujgcych wspadlnoty w sprawach biezgcych. Natomiast czes¢ wspaolnot, ktore nie
wytonity jeszcze swojego zarzgdu sposrod osob fizycznych, zdecydowaty
0 powierzeniu zarzgdzania nieruchomoscig wspolng zarzadcy wybranemu przez
wiascicieli .

6. Sposdb ustalania i wysoko$¢ wynagrodzenia oraz zasady ptatnosci za wykonywanie
zarzgdu nieruchomoscig wspdélng strony okreslajg w uchwale wtascicieli oraz umowie
0 administrowanie.

7. Zmiany w systemie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem Gminy zmierza¢ bedag
do:

1) skutecznego zabezpieczenia interesow Gminy we wspolnotach mieszkaniowych;
2) wystepowania do sgdu o wyznaczenie zarzadcy przymusowego w przypadku gdy
wspolnota z udziatem Gminy nie dokona wyboru zarzadu, wzglednie zarzadcy;

3) statego podnoszenia standardu ustug wykonywanych przez zarzgdcéw na rzecz
najemcow lokali komunalnych usytuowanych w budynkach stanowigcych witasnosc¢
Gminy oraz w budynkach wspdlnot mieszkaniowych;

4) intensyfikacji dziatan windykacyjnych w stosunku do najemcéw, ktorzy posiadajg

zalegtosci.
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ROZDZIAL VII

Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach 2021 - 2025

§7

1. Zrédtami finansowania gospodarki mieszkaniowej Gminy w kazdym kolejnym roku
obowigzywania Programu bedg :

1) wptywy z czynszow (lub odszkodowan) za najem lokali mieszkalnych;

2) wptywy z czynszow za najem lokali uzytkowych;

3) srodki ze sprzedazy lokali mieszkalnych;

4) $rodki pochodzgce z budzetu Gminy.

2.Dodatkowymi zewnetrznymi zrédtami finansowania gospodarki mieszkaniowej
w kolejnych latach obowigzywania Programu moga by¢:

1) dotacje pochodzgce z budzetu panstwa;

2) pomoc finansowa panstwa w ramach budownictwa komunalnego, w tym socjalnego;
3) dofinansowania pochodzgce ze srodkéw Narodowego i Wojewddzkiego Funduszu
Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej;

4) Srodki pochodzgce z Banku Gospodarstwa Krajowego — Funduszu Doptat;

5) Srodki pochodzgce z Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewddztwa
Opolskiego;

6) inne Srodki pomocowe, w szczegolnosci pochodzgce z programow rzgdowych
i programow UE;

7) system partnerstwa publiczno-prywatnego;

8) srodki z innych zrodet.

Rozdziat VIII

Wysokos¢ kosztéw w latach 2021 - 2025, z podziatem na koszty biezacej
eksploatacji, koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy, koszty zarzadu
nieruchomosciami wspélnymi, ktérych Gmina jest jednym ze wspétwiascicieli,
a takze koszty inwestycyjne.

§8

1. Na koszty utrzymania mieszkaniowego zasobu Gminy skfadajg sie:
1) koszty biezgcej eksploatacji, w tym:
a) koszty utrzymania w nalezytym stanie sanitarno-porzgdkowym budynkow i dojs¢

do smietnikow;
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b) koszty wymaganych przepisami prawa przeglagddéw technicznych budynkéw,
instalacji i lokal;

c) koszty konserwacji i usuwania awarii instalacji znajdujgcych sie w budynku oraz
optaty za dostawe energii elektrycznej, w czesci dotyczgcej nieruchomosci
wspolnej;

d) koszty napraw budynkow, lokali, tymczasowych pomieszczen oraz pomieszczen
wspolnego uzytkowania;

d) koszty zabezpieczenia budynkéw w przypadku wystgpienia zdarzen losowych
i klesk zywiotowych;

2) koszty wynagrodzenia zarzadcy;

3) koszty ubezpieczenia mieszkaniowego zasobu Gminy;

4) koszty remontéw oraz modernizacji lokali i budynkéw wchodzgcych w sktad

mieszkaniowego zasobu Gminy przeprowadzane bezposrednio przez Gmineg;

5) koszty zarzgdu nieruchomos$ciami wspoélnymi, w ktérych Gmina jest jednym ze

wspotwiascicieli.

2. Koszty utrzymania mieszkaniowego zasobu Gminy powinny by¢ bilansowane

wptywami z czynszow. W sytuacji gdy wystepuje niedobodr srodkow na ten cel,

utrzymanie zasobu jest finansowane z innych zrédet, w tym Srodkow z kredytéw
zacigganych przez wspolnoty.

3. Wydatki Gminy na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscig wspdlng we

wspolnotach mieszkaniowych z udziatem Gminy wynikajg z uchwat wtascicieli lokali.

Gmina obowigzana jest planowac srodki na pokrycie kosztéw zarzgdu nieruchomoscig

wspolng w wysokos$ci proporcjonalnej do jej udziatu w czesciach wspdlnych.

4. Wysokos$¢ srodkow na pokrycie kosztéw utrzymania zasobu mieszkaniowego

Gminy oraz faktyczne wydatki na pokrycie kosztow zarzgdzania nieruchomoscig

wspolng we wspolnotach z udziatem Gminy okresli na dany rok uchwata budzetowa.

Wysokos¢ przewidywanych kosztéw utrzymania zasobu i zarzgdzania zasobem przedstawia

ponizsza tabela.

Tabela nr 12. Wysokos$é przewidywanych kosztow utrzymania zasobu i zarzadzania
zasobem w latach 2021-2025

Koszty utrzymania zasobu 2021 2022 2023 2024 2025
mieszkaniowego

zt zt zt zt zt
Koszty biezgcej eksploatacji | 2.271.000 | 2.316.000 | 2.339.000 | 2.362.000 | 2.409.000
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Koszty remontow i 100.000 100.000 100.000 100.000 100.000

modernizacji

Koszty zarzadu 1.200.000 | 1.224.000 | 1.236.000 | 1.248.000 | 1.272.000

nieruchomoscig wspélna

Koszty inwestycyjne 650.000 | 1.200.000 | 1.100.000 | 900.000 | 1.900.000

Razem 4.221.000 | 4.840.000 | 4.775.000 | 4.610.000 | 5.581.000
ROZDZIAL IX

Planowane dziatania w zakresie poprawy wykorzystania i racjonalizacji
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy, w tym niezbedny zakres
zamian lokali zwigzanych z remontami budynkéw i lokali oraz planowana
sprzedaz lokali

§9

1. W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gmina podejmowac bedzie dziatania zmierzajgce do:

1) stworzenia warunkow do podjecia inwestycji w zakresie budownictwa mieszkaniowego;
2) racjonalnego gospodarowania zasobem mieszkaniowym;

3) wykonywania remontéw starej substancji mieszkaniowej, miedzy innymi poprzez
zaangazowanie w plany gospodarcze wspolnot z udziatem Gminy;

4) pozyskiwania lokali do mieszkaniowego zasobu poprzez adaptacje pomieszczen
niemieszkalnych, zakupy konteneréw mieszkalnych;

5) skuteczniejszego egzekwowania naleznosci czynszowych poprzez proponowanie
zawierania ugody na sptate zadtuzenia, odpracowanie zalegto$ci oraz zamiane lokali na
mniejsze i tansze w eksploataciji;

6) odzyskiwania lokali mieszkalnych zajmowanych przez osoby nieuprawnione, ze
szczegdlnym uwzglednieniem osob posiadajgcych inny tytut prawny do mieszkania, nie
zamieszkujagcych trwale w lokalu, a takze przestrzegania zasad dziedziczenia tytutu
prawnego do lokalu;

7) wzmozenia kontroli pod katem podnajmowania zasobu mieszkaniowego przez
najemcow lub uzytkownikow;

8) skuteczniejszego odpracowania zadtuzenia czynszowego lub roztozenia naleznosci na
raty;

9) wykorzystywanie mozliwosci pozyskania unijnych i krajowych srodkéw finansowych
w ramach istniejgcych lub pojawiajgcych sie réznego rodzaju programéw na dziatania
zwigzane z tworzeniem lub remontem zasobu mieszkaniowego.

2. W zakresie zamian lokali wzmozone zostang:
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1) zamiany lokali duzych na lokale mniejsze;

2) zamiany lokali o wysokich kosztach utrzymania, na lokale o nizszych kosztach
utrzymania;

3. Ponadto zaktada sie:

1) tgczenie lokali, ktére nie sg samodzielne, podzielone tytutami prawnymi pomiedzy
roznych uzytkownikéw (np. wspolny przedpokdj) i w zwigzku z tym wypowiadanie
umow najmu na zajmowany lokal,

2) sprzedaz wolnych zasobéw mieszkaniowych o duzym metrazu (powyzej 80m?),
natomiast mieszkania o matym metrazu przeznaczanie na zamiane,

3) aplikowanie przez Gmine o finansowe wsparcie tworzenia lokali mieszkalnych na
wynajem, mieszkan chronionych, noclegowni, schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni
i tymczasowych pomieszczen, udzielane na tworzenie lokali mieszkalnych na wynajem
z udziatem Gminy albo zwigzku miedzygminnego przy wykorzystaniu finansowania
zwrotnego, o ktérym mowa w ustawie z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych
formach popierania budownictwa mieszkaniowego;

4) wykonywanie remontoéw starej substancji mieszkaniowej, miedzy innymi poprzez
zaangazowanie w plany gospodarcze wspolnot z udziatem Gminy.

4. W latach 2021-2025 zaktada sie wzrost mieszkaniowego zasobu Gminy w wyniku:

1) realizacji budownictwa mieszkaniowego (w roznych formach);

2) adaptacji na cele mieszkalne budynkéw o dotychczas innym przeznaczeniu;

3) adaptacji na cele mieszkalne strychéw w budynkach zasobu komunalnego;

4) zakup kontenerow mieszkalnych.
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