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UCHWALA NR XXXV/279/16
RADY MIEJSKIEJ W NOWEJ SOLI

z dnia 27 pazdziernika 2016 r.

w sprawie uchwalenia wieloletniego planu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Nowa S6l —
Miasto na lata 2017 — 2021

Na podstawie art. 21 ust 1 pkt. 1, ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow,

mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t. j. Dz. U. z 2016, poz. 1610) uchwala sig, co
nastepuje:

§ 1. Uchwala sig ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Nowa Sé6l — Mia-
sto na lata 2017 — 2021” stanowiacy zatacznik nr 1 do uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Prezydentowi Miasta Nowa So6l.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym Woje-
wodztwa Lubuskiego.

Wiceprzewodniczacy Rady Miejskiej w Nowej Soli
Andrzej Petreczko
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Zalacznik nr 1
do uchwaly Nr XXXV/279/16
Rady Miejskiej w Nowej Soli
z dnia 27 pazdziernika 2016r.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA ZASOBEM MIESZKANIOWYM GMINY
NOWA SOL - MIASTO NA LATA 2017 - 2021

WSTEP

Opracowanie Wieloletniego Programu Gospodarowania Zasobem Mieszkaniowym Gminy Nowa Sol -
Miasto jest realizacja obowiazku, ktéry na samorzady natozyta ustawa z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie
praw lokatoroéw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

Tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych mieszkancow gminy nalezy do podstawo-
wych zadan wlasnych gminy — art. 4 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatoréw, miesz-
kaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Dotychczasowa realizacja tego obowiazku odbywa-
la si¢ w oparciu o uchwale nr XXVI1/206/12 Rady Miejskiej w Nowej Soli z dnia 27 czerwca 2012r. oraz ak-
tow wykonawczych.

Cele i dziatania okreslone w powyzszym Programie zostana zrealizowane poprzez szczegdlowe uchwaty
Rady Miasta i zarzadzenia wykonawcze Prezydenta Miasta.

Do najwazniejszych celow sformutowanych w niniejszym Programie nalezy zaliczy¢:
- Poprawe stanu technicznego komunalnego zasobu mieszkaniowego,
- Racjonalizacje gospodarki czynszowej poprzez nowa polityke czynszowa,
- Prywatyzacje czeSci zasobu mieszkaniowego gminy,
- Wskazanie zrodet finansowania zasobu mieszkaniowego.
ROZDZIAL 1

DIAGNOZA SYTUACJI W SEKTORZE GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ GMINY NOWA SOL
MIASTO - BILANS OTWARCIA

1. Liczba mieszkan
1.A. PODSTAWOWE DANE

W roku 2015 na podstawie danych Urzedu Statystycznego w Gminie Nowa So6l- Miasto byto 15 235 lokali
mieszkalnych o powierzchni uzytkowej 909,3 tys.m>. W liczbie tej byto 1.551 lokali komunalnych o po-
wierzchni uzytkowej 60,0 tys. m’, co stanowi 6,6% og6ohu mieszkan. Przecigtna powierzchnia uzytkowa miesz-
kania komunalnego wynosita 38,67m’.

1.B. ZASOBY MIESZKANIOWE GMINY

Stan komunalnych zasobéw mieszkaniowych w Gminie Nowa S6l- Miasto na wrzesien 2016r. ilustruje poniz-
sza tabela.

Lp. Wyszczegolnienie Jedn. miary Hos¢

1. |Liczba budynkéw ogélem Szt. 462
1) komunalnych Szt. 68

2) wspolnot mieszkaniowych Szt. 394

a) duzych Szt. 251

b) matych Szt. 143

2. |Liczba lokali komunalnych Szt. 1551
W budynkach komunalnych — lokale mieszkalne Szt. 222

'W budynkach komunalnych — lokale socjalne Szt. 204

'W budynkach wspo6lnot mieszkaniowych Szt. 1125

3. |Powierzchnia uzytkowa lokali komunalnych m2 59979,45
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| 5. |Srednia wielko$¢ mieszkania komunalnego

| m2 | 38,67

1.C. ZMNIEJSZANIE SIE LICZBY MIESZKAN KOMUNALNYCH

Liczba lokali mieszkalnych w komunalnym zasobie mieszkaniowym systematycznie maleje. W glownej mierze

jest to wynikiem sprzedazy lokali na rzecz ich najemcow.

Zmiany wielko$ci zasobu mieszkaniowego Gminy w latach 2012 — 2016r.przedstawialy si¢ nastgpujaco:

Rok Ilo$¢ lokali sprzedanych Powierzchnia lokali sprzedanych [m”’]
2012 86 4148,92
2013 165 8376,48
2014 52 2568,38
2015 46 1924,73
| 2016 36* 1737,16

* stan na czerwiec 2016r.

Lacznie w latach 2012-2016 z mieszkaniowego zasobu gminy ubyto 385 lokali, co stanowi spadek ogolnej
liczby lokali komunalnych o ok. 4,5% w stosunku rocznym.

1.D. LOKALE SOCJALNE

W istniejacym zasobie mieszkaniowym Gminy Nowa So6l — Miasto wydzielone zostaty lokale mieszkalne
w ilodci 204 szt. z przeznaczeniem na lokale socjalne. Ta pula mieszkan jest przeznaczona na zaspokojenie
potrzeb mieszkaniowych rodzin, ktére znalazly si¢ w niedostatku lub otrzymaty sadowy nakaz eksmisji z do-
tychczas zajmowanego lokalu. Wykaz obiektow wraz z iloscia lokali przedstawiono w ponizszej tabeli.

L.p. Adres NieruchomoS$ci Nr Ilo$¢ lokali

1 Wyspianskiego 29 25
2. Staszica 2 37
3. Grobla 2A 16
4. Armii Krajowej 2-2A 16
5. Wroblewskiego 9 70
6. Dhiuga 14,14A,14B 39
7 Podwale 2/3 1

W 2016 roku na lokale mieszkalne od Gminy oczekiwato 90 rodzin. Na lokale socjalne oczekuja osoby, na
ktorych ciaza wyroki eksmisyjne, ale ktorym sad przyznal prawo do otrzymania lokalu socjalnego. Aktualnie
na mieszkanie socjalne czekaja 33 rodziny z wyrokami eksmisji z mieszkan komunalnych.

1.E. LOKALE TYMCZASOWE

W zwiazku z natozeniem na Gming obowiazku zabezpieczenia lokali tymczasowych podjeta zostala decyzja
o stopniowym przekwalifikowaniu lokali socjalnych w budynkach kontenerowych na osiedlu Armii Krajowej
na lokale tymczasowe. Dotychczasowy zasob 16 lokali socjalnych przy ulicy Armii Krajowej 1 zostanie za-
mieniony na 32 lokale tymczasowe.

L.p. Adres NieruchomoS$ci Nr Ilos¢ lokali

l. Armii Krajowej 1 32

2. Zapotrzebowanie na mieszkania komunalne

Na listach Urzedu Miejskiego figuruje obecnie 90rodzin oczekujacych na mieszkanie komunalne z zasobu
mieszkaniowego Gminy Nowa Sol — Miasto (stan na 2016r.).

W roku 2015r. oddano po remoncie do eksploatacji budynek socjalny przy ul. Wroblewskiego 9 z 70 lokalami
socjalnymi. W zwiazku z powyzszym znacznie zmniejszyla si¢ liczba osob oczekujacych na lokale socjalne.
Gmina Nowa S6l — Miasto w najblizszych 5-ciu lat nie planuje budowy nowych lokali komunalnych. Lokale
mieszkalne pozyskiwane sa z naturalnego ruchu ludnosci, przede wszystkim po zgonach najemcow oraz
w wyniku przeprowadzonej eksmisji.
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3. Stan techniczny zasobu mieszkaniowego

- Czynnikami majacymi istotny wplyw na stan techniczny budynku sa miedzy innymi: wiek budynku, rodzaj
zabudowy, rodzaj pokrycia dachu, sposéb utrzymania budynkow i sposob ich uzytkowania, ale przede wszyst-
kim wysokos$¢ srodkow finansowych przeznaczanych na wykonanie koniecznych remontow i napraw.

- Znajomo$¢ stanu technicznego wiasnych zasobow mieszkaniowych i systematyczne szacowanie stopnia zu-
zycia budynkéw pozwala na racjonalne planowanie remontow biezacych i kapitalnych oraz prawidtowe zarza-
dzanie substancja mieszkaniowa.

- Majac na uwadze w/w zapisy za uzasadnione i konieczne uznaje si¢ przeprowadzenie w budynkach stanowia-
cych wlasno$¢ 1 wspotwlasnos¢ Gminy Nowa S6l- Miasto inwestycji i remontéw w takim zakresie, aby ze
wzgledu na ich stan techniczny, nieruchomos$ci te mogly w okresie obowiazywania niniejszego programu 0sia-
gna¢ jak najlepszy stan techniczny. Zakltada sig systematyczna poprawe stanu technicznego zasobu mieszka-
niowego Gminy Nowa So6l- Miasto.

- Priorytetem przy realizacji inwestycji i remontéw nieruchomos$ci bedzie w pierwszej kolejnosci usuwanie
stanow awaryjnych zagrazajacych zyciu i bezpieczenstwu mieszkancow i ich mienia oraz konstrukcji technicz-
nej budynku, a w dalszej kolejnos$ci dzialania podnoszace standard zamieszkania (modernizacja budynkow).

- Za cel polityki remontowej nieruchomosci przyjmuje sig:

a) doprowadzenie do wyrownania stanéw technicznych wszystkich budynkow stanowiacych mieszkaniowy
zasOb gminy, poprzez przyjecie zasady, iz naktady na remonty pozwola na utrzymanie budynkdéw w stanie nie
pogorszonym, a budynki beda posiada¢ sprawnie dziatajace instalacje wodociagowe, kanalizacyjne, bez-
pieczna instalacjg elektryczna odpowiadajaca obecnym wymogom technicznym oraz niskie zuzycie ciepta bg-
dace wynikiem dokonanej termomodernizacji (ocieplenia) budynku.

b) okreslenie priorytetowych kierunkow w zakresie remontéw mieszkaniowego zasobu gminy zmierzaja-
cych do statego podnoszenia nakladéow finansowych na remonty, ktére pozwola unikna¢ wydawania $srodkoéw
finansowych na usuwanie stanow awaryjnych,

- Przyjmuje si¢ zasadg, iz potrzeby remontowe nieruchomosci stanowiacych wtasnos¢ i wspotwitasnosé gminy
na kazdy rok kalendarzowy okreslane beda w oparciu o przeglady stanu technicznego budynkéw tak, aby $rod-
ki finansowe niezbedne dla realizacji konkretnych - najpilniejszych dziatan, mogly zosta¢ zabezpieczone
w budzecie gminy na kolejny rok.

- Zakres planowanych remontéw i modernizacji moze ulec zmianie w przypadku braku srodkow na ich realiza-
cje lub zmiany priorytetow.

- W budynkach Wspo6lnot Mieszkaniowych plany remontowe sa kazdorazowo i corocznie uzgadniane z wspo1-
wilascicielami i zatwierdzane w formie uchwaty. Uchwaty te okre$laja zakres robdt niezbednych do wykonania
w danym roku, wstepny koszt realizacji i wysokos¢ zaliczek na remonty oraz wptat na fundusz remontowy,
z ktérych remonty beda realizowane. W tych przypadkach Gmina jest zobowiazana do partycypowania w kosz-
tach remontu proporcjonalnie do udzialow w danej Wspodlnocie Mieszkaniowe;.

Planowane remonty w budynkach Wspélnot Mieszkaniowych

Rok 2017 2018 2019 2020 2021
Ogotem 4.650.000 4.900.000 5.100.000 5.300.00 5.500.000
Fundusz
remontowy
Udzial Gminy 990 000 1000 000 1 000.000 1 000.000 1 000.000

Realizacja prac remontowych w budynkach stanowiacych 100% wtasno$¢ Gminy Nowa So6l — Miasto w latach
2017 — 2021 przeprowadzana bedzie przez Zaktad Ustlug Mieszkaniowych spdtka z 0.0. zgodnie z zawarta
umowa o zarzadzanie i administrowanie zasobem Gminy Nowa S6l — Miasto, w ramach $rodkéw finansowych
uzyskiwanych z czynszow za lokale mieszkalne i uzytkowe oraz ewentualnych dodatkowych $rodkéw z budze-
tu Gminy.
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Planowane remonty w budynkach 100% Gmina Nowa Sél — Miasto
Rok 2017 2018 2019 2020 2021
Roboty dekarskie 45 000 125 000 125 000 100 000 100 000
Roboty instalacyjne 50 000 20 000 20 000 20 000 30 000
Dokumentacja techniczna, 10 000 10 000 10 000 10 000 10 000
ekspertyzy
Roboty malsal‘(riikm tynkar- 80 000 30 000 50 000 100 000 100 000
Stolarka okienna i1 drzwiowa 5000 5000 5000 5000 5000
Awarie 50 000 50 000 50 000 50 000 50 000
Inne 10 000 20 000 20 000 20 000 25000
Razem 250 000 260 000 280 000 305 000 320 000

Zaklada si¢ przeprowadzenie remontéw lokali mieszkalnych w zakresie realizacji obowiazkéw wynajmujacego
wynikajacych z przepisow ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Ko-
deksu cywilnego. Ponadto remontowi poddane beda lokale socjalne przekazane do ponownego zasiedlenia
w zwiazku z przeprowadzana eksmisja .Przewiduje si¢ w ramach posiadanych srodkéw finansowych wymiang
okien i drzwi ,przestawianie lub pobudowanie piecow kaflowych. Na biezaco naprawe wszelkiego rodzaju in-

stalacji.

Planowane remonty w lokalach mieszkalnych- Gmina Nowa Sél-Miasto

Rok 2017 2018 2019 2020 2021
Roboty zdunskie 30 000 35000 40 000 45 000 50 000
Roboty instalacyjne 15 000 20 000 25 000 25 000 25 000
Dokumentacja :}e’;gmczna, eksper- 5000 5000 5000 5000 5000
Remonty lokali mieszkalnych 60 000 60 000 65 000 65 000 70 000
i socjalnych
Stolarka okienna i1 drzwiowa 30 000 30 000 30 000 30 000 35000
Awarie 50 000 50 000 50 000 55 000 55 000
Inne 10 000 10 000 10 000 20 000 20 000
Razem 200 000 210 000 225000 245 000 260 000

5. Analiza stawek czynszowych

1) Dotychczasowe stawki czynszow za najem lokali komunalnych

Obecnie obszar Gminy Nowa So6l — Miasto podzielony jest na dwie strefy. Dodatkowo stosuje si¢ obszerny
katalog ulg w czynszu, stosowanych ze wzgledu na wystgpowanie czynnikéw obnizajacych wartos¢ uzytkowa

lokalu.

W latach 2012 — 2016maksymalna stawka czynszu regulowanego za najem 1m” nie przekraczata poziomu 2,4%
wskaznika przeliczeniowego 1m’ powierzchni uzytkowej budynkow mieszkalnych. Od stawki maksymalnej
udzielane byly bonifikaty wynikajace ze standardu mieszkan.

Ilo$¢ lokali z uwzglednieniem obnizek czynszu przedstawia ponizsza tabela.
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Stosunek do
ogolnegoza- | 151 | 143 _ 1,6 12 48,7 ; 75 4,7 1,9
sobu
[%o}

Przewazajacy zaséb mieszkaniowy Gminy Nowa Sol — Miasto obejmuje 75,6% mieszkan o obnizonym stan-
dardzie( ulgi 15% i wigcej). Stawka czynszu w tym wypadku wynosi 5,83 z/m” i mniej az do putapu 3,43zt/m’,
a dla lokali socjalnych od 1,70zkm* do 1,21zkm’. Pelna wysoko$é czynszu w wysokosci 6,86z/m’ponosza
najemcy tylko 10,1 % lokali.

ROZDZIAL 11

PRIORYTETY WIELOLETNIEGO PROGRAMU GOSPODAROWANIA ZASOBEM MIESZKA-
NIOWYM I SPOSOBY ICH REALIZACJI

PRIORYTET 1

PRYWATYZACJA CZESCI ZASOBU MIESZKANIOWEGO GMINY NOWA SOL - MIASTO

1. Sprzedaz lokali na rzecz najemcow.

Gmina Nowa So6l Miasto, bedzie dokonywa¢ sprzedazy dwoma sposobami:
1) na podstawie zlozonego przez najemce wniosku o nabycie lokalu;
2) w drodze oferty nabycia lokali ztozonej najemcom lokali przez Urzad.

Oferta nabycia lokalu obowiazywaé bedzie przez okres 3 miesiace od jej ztozenia przez Prezydenta Miasta
Nowa Sol.

W ofercie najemca uzyska pelna informacjg dotyczaca:
1. przyshugujacego mu prawa pierwszenstwa w nabyciu lokalu,
1. ceny nabycia i przystugujacych bonifikat,

2. dalszym sposobie postgpowania w zalezno$ci od tego, czy najemca skorzysta z prawa pierwszenstwa
w nabyciu lokalu, czy tez nie.

W zaleznos$ci od skorzystania przez najemcg z prawa pierwszenstwa w nabyciu lokalu badz nie, przewiduje si¢
dwie sytuacje:

najemcy wyrazaja wole skorzystania z pierwszen-
stwa w nabyciu lokalu

najemcy nie wyrazaja woli skorzystania z pierw-
szenstwa w nabyciu lokalu

dzialania:
- sprzedaz lokalu najemcy z zachowaniem przewidzia-

dziatania:
- wlaczenie najemcy do programu zamiany lokali,
- wypowiedzenie najemcy umowy najmu w oparciu
o art. 21 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatorow,

nych w prawie lokalnym znizek i bonifikat. mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu

cywilnego

*art. 21 ust. 4 — Ustalenia zawarte w wieloletnim programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
(....) moga, z zastrzezeniem ust. 5, stanowi¢ podstawe do wypowiadania uméw najmu z zachowaniem szescio-
miesigcznego terminu wypowiedzenia pod warunkiem jednoczesnego zaoferowania wynajecia w tej samej
miejscowosci innego lokalu, spetniajacego wymagania co najmniej takie same, jakie powinien spetnia¢ lokal
zamienny. Wysokos$¢ czynszu i optat w lokalu zamiennym musi uwzglednia¢ stosunek powierzchni i wyposa-
zenia lokalu zamiennego do lokalu zwalnianego.

art. 21. ust. 5 — Jezeli najemcy przystuguje pierwszenstwo w nabyciu zajmowanego lokalu wchodzacego
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, przepis ust. 4 stosuje si¢ pod warunkiem, Zze najemcy temu zaoferowa-
no wczesniej nabycie tego lokalu, a najemca nie skorzystal z przystugujacego mu pierwszenstwa w jego naby-
ciu.

Zas6b mieszkaniowy Gminy Nowa Sol - Miasto w budynkach wspdlnot mieszkaniowych liczy 1125 lokali
mieszkalnych.
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Zaktada sig, ze docelowo lokale komunalne w budynkach wspoélnot mieszkaniowych, zostang sprzedane na-
jemcom, badz tez, w przypadku rezygnacji najemcy z pierwszenstwa w nabyciu lokalu na preferencyjnych
warunkach, wlasnos$¢ tych lokali zostanie przeniesiona na inne osoby w drodze sprzedazy w ramach przetargu.
Dotychczasowemu najemcy zostanie zaoferowany lokal zamienny. Sprzedaz lokali na rzecz najemcéw odby-
wac si¢ bedzie na zasadach ustalonych przez Rade Miasta w stosownej uchwale. Priorytetem bedzie sprzedaz
ostatnich lokali w budynkach Wspo6lnot Mieszkaniowych celem uzyskania 100% wtasnosci prywatnej. Aktual-
nie jest 86 budynkow Wspolnot w , ktorych jest jeden lokal komunalny i 98 budynkéw w ktorych sa dwa lokale
komunalne. Najemcom tych lokali beda sktadane oferty wykupu.

Planuje sig, ze w latach 2017 — 2021 sprzedaz lokali wyniesie:
2017r. — 40szt,
2018r. - 40szt,
2019r. - 40szt,
2020r — 40szt,
2021r. - 40szt.
PRIORYTET 2

POLITYKA CZYNSZOWA

PODZIALE MIASTA STAWKI KSZTAETOWANIE
MNA STREFY CAYNSZU I ULGI ZMIAN CZYNSZU
W CZYNSZU

Dziatania Gminy Nowa S6l — Miasto w sferze racjonalizacji gospodarki czynszowej zmierzaja do uksztattowa-
nia czynszow na takim poziomie, aby otrzymywane przez Gming Nowa So6l — Miasto $rodki finansowe pocho-
dzace z czynszoéw za lokale komunalne pokrywaty nie tylko koszty biezacego utrzymania budynkéw, znajduja-
cych si¢ w mieszkaniowym zasobie gminy, ale réwniez umozliwily zgromadzenie srodkéw finansowych na
biezace remonty tego zasobu.

Polityka czynszowa bedzie si¢ opierata na nastgpujacych zatozeniach:
1) podziale Miasta Nowa Sol na strefy;
2) systemie stawek ulg;
3) systemie ksztattowania zmian czynszow.

Ad. 1 Podzial Gminy Nowa Sél - Miasto na strefy

Obszar Miasta Nowa Sol podzielony jest na dwie strefy.

Uznaje sig za czgsci peryferyjne Nowej Soli obszary potozone w dzielnicach Pleszowek(KOSERZ), poczawszy
od ul. Zielonogorskiej( na poéinoc od Czarnej Strugi) oraz dzielnicy STARE ZABNO (na potudnie od ul. Potu-
dniowej i ul. Poprzeczne;j).

Ad. 2 Stawka czynszu i ulgi

Zadaniem polityki czynszowej Gminy Nowa So6l- Miasto w latach 2017 — 2021 jest takie ksztalttowanie stawek
czynszu za lokale wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu miasta, aby dazy¢ do samowystarczalnosci go-
spodarki mieszkaniowej. W okresie dochodzenia do tego etapu nalezy dazy¢ do jak najmniejszego angazowa-
nia Srodkéw z budzetu miasta na utrzymanie zasobu mieszkaniowego poprzez odpowiednie ksztaltowanie sta-
wek czynszu. Wpltywy z czynszow docelowo winny pokrywaé koszty zwigzane z biezacym utrzymaniem zaso-
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bu mieszkaniowego obejmujace koszty eksploatacji, zarzadzania i administrowania oraz napraw biezacych
i konserwacji. Ustalana bedzie stawka czynszu maksymalnego, od ktorej beda udzielane obnizki .

Zasada ustalania stawek czynszu dla zasobu mieszkaniowego Gminy Nowa Sdl — Miasto w latach 2017 -
2021:

rok 2017 - wzrost do 2,5% ze skutkiem od kwietnia 2017 zt — wysoko$¢ czynszu 7,28z4/m?,
rok 2018 — wzrost 2,5% do 2,6% ze skutkiem od 1 stycznia 2018r.,

rok 2019 — wzrost 2,6% do 2,7% ze skutkiem od 1 stycznia 2019r.,

rok 2020 — wzrost 2,7% do 2,8% ze skutkiem od 1 stycznia 2020r.,

rok 2021 - wzrost 2,8% do 2,9% ze skutkiem od 1 stycznia 2021r.

Stawki czynszu dla lokali socjalnych

Maksymalna wysokos¢ stawki czynszu za najem 1 m’ powierzchni uzytkowej lokalu socjalnego ustala si¢ na
poziomie 50% najnizszej stawki czynszu, okre$lonej dla lokali mieszkalnych , tj. obnizonej o 50% stawki mak-
symalne;j.

Do lokali socjalnych nie majg zastosowania ulgi z tytutu czynnikoéw obnizajacych wysokos¢ stawki czynszu.
Wysokos$¢ czynszu dla poszczegdlnych budynkéw socjalnych ustalona zostanie zarzadzeniem Prezydenta Mia-
sta.

Stawki czynszu dla lokali tymczasowych.
Czynsz dla lokali tymczasowych bedzie w takiej wysokosci jak najnizszy czynsz dla lokali socjalnych.
Ulgi

Zréznicowanie wysoko$ci stawek czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali w zalezno$ci od czynnikoéw
obnizajacych wartos¢ uzytkowa lokalu przedstawiono w ponizszej tabeli.

Lp. Czynniki obniZajace warto$¢ uzytkows lokalu % obnizki
1. potozenie w strefie peryferyjnej 5%
2. lokalizacja w suterenie 10%
3 umowa najmu lokalu przewiduje wspolne uzytkowanie pomieszczen 10%
' przez kilku uzytkownikow lokali

4. polozenie powyzej 5 kondygnacji w budynku bez windy 10%

ciemna kuchnia Iub brak kuchni, z wylaczeniem lokali wybudowanych
5. 10%

z tzw. aneksem kuchennym
6. brak gazu przewodowego 10%
7. Brak c.o. i bezobstugowego ogrzewania 10%
8. brak tazienki " 10%
9. brak WC w mieszkaniu 10%
10. Brak w mieszkaniu urzadzen wodociagowych lub kanalizacyjnych 10%
Ustalenie tacznej wielko$ci obnizki nastepuje poprzez zsumowanie ustalonych procentow.
Laczna obnizka nie moze by¢ wyzsza niz 50%.
Objasnienia:

1) Przez tazienk¢ rozumie si¢ trwale wydzielone w samodzielnym lokalu mieszkalnym pomieszczenie po-
siadajace state instalacje:

- wodociagowo-kanalizacyjng umozliwiajaca podtaczenie umywalki, wanny, brodzika itd.

- cieptej wody dostarczonej centralnie badZ z urzadzen zainstalowanych w lokalu typu piecyk gazowy, boj-
ler, przeptywowy podgrzewacz wody

2) Przez WC rozumie si¢ doprowadzenie do tazienki lub wydzielonego pomieszczenia instalacji wodocia-
gowo-kanalizacyjnej umozliwiajacej podlaczenie muszli sedesowej 1 urzadzenia splukujacego.
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3) Brak c.o. dotyczy ogrzewania energia cieplna dostarczona z elektrocieptowni - cieptowni i kottowni lo-
kalnych (osiedlowych i domowych) oraz innych zrodet nie wymagajacych obstugi ze strony najemcy, konser-
wacji przez wynajmujacego.

4) Przez urzadzenia wodociagowo- kanalizacyjne rozumie si¢ rowniez lokalne urzadzenia wodociagowe
(hydrofory) i kanalizacyjne (szambo).

5) Za mieszkanie wspolne rozumie si¢ najem poszczegdlnych pomieszczen w jednym lokalu mieszkalnym
przez dwoch lub wigcej najemcow.

Ad. 3 Ksztaltowanie podwyzki stawek czynszu

Wzrost stawki czynszu bedzie dokonywany raz w roku poczawszy od stycznia, z wyjatkiem 2017r. (od kwiet-
nia 2017r.) na podstawie ostatnio ogloszonego Obwieszczenia Wojewody Lubuskiego w sprawie ustalenia
wskaznika przeliczeniowego 1m® powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych na terenie Wojewodztwa
Lubuskiego. Maksymalna ustawowo okres$lona stawka moze wynosi¢ 3% w/w wskaznika. Dla Gminy Nowa
S6l — Miasto wskaznik przeliczeniowy ustalony na II i III kw. 2016r. wynosi 3.492zt. Oznacza to, ze maksy-
malna miesieczna stawka bazowa czynszu za lm’ moze wynosi¢ 8,73zt Obecna stawka bazowa czynszu
w lokalach komunalnych w wysokosci 6,86z1/m” obowiazuje od stycznia 2016r. i stanowi 78,58% dopuszczal-
nej ustawowo wysokosci stawki.

Sposob ustalania wskaznika w poszczegolnych latach okre§lony zostat w pkt. Ad. 2.

PRIORYTET 3

' I
USPRAWNIENIE SYSTEMU ZARZADZANIA
ZASOBEM MIESZKANIOWYM MIASTA
NOWA SOL

- y,
BACTONALIZACTA OPTYMALTZACTA FREGULACIA
GOSPODAROWANLA WIELKOSCI RACJONALIZACTA PRAWNA TERENGW
ZASOBEM KOMUNALNEGO POLITYEI PRZVLEGLYCH
AMIE S ZEANIOWYM ZASOBU MIESZKANIOWES D0 EUDYNEOW
AMIESTEKANIOWECZD

1. Racjonalizacja gospodarowania zasobem mieszkaniowym.
Dostosowanie wielko$ci zasobu mieszkaniowego do mozliwosci finansowych Miasta Nowa Sol.

Zaktada si¢ docelowo utrzymanie zasobu mieszkaniowego Gminy Nowa S6l — Miasto na poziomie ok. 1000
lokali mieszkalnych i okoto 200 lokali socjalnych , czyli zmniejszenie o okoto 35% ogotu lokali komunalnych.
W latach 2017 — 2021 w stosunku do poczatku 2017r. zaktada si¢ zmniejszenie zasobu o 200 lokali. Zatozenie
to realizowane bedzie poprzez:

a) prywatyzacjg zasobu,

b) likwidacje lokali mieszkalnych nie spetniajacych warunkow samodzielnych lokali, zwolnionych wskutek
naturalnego ruchu ludnosci,

¢) przeznaczanie lokali mieszkalnych o niskim standardzie na lokale socjalne.
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Szczegbdtowe dane dotyczace wielkosci zasobu mieszkaniowego w latach 2017-2021 zawiera ponizsza tabela:

Specyfikacja jednostka| 2017 2018 2019 2020 2021

Liczba mieszkan komunalnych szt 1541 1501 1461 1421 1381
na poczatku roku

Powierzchnia uzytkowa miesz- | » 59979 58459 56939 55419 53899
kan komunalnych

Przewidywane ubytki liczby lo-

kali komunalnych szt 40 40 40 40 40
Liczba mleszka.n komunalnych o7t 1501 1461 1421 181 a1
na koniec roku
Ubytek zasobu w stosunku % 25 52 78 104 30

do roku bazowego 2016

W latach 2017 — 2021 na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych rodzin oczekujacych na lokale inne niz socjal-
ne i zamienne, przeznaczone zostana lokale z odzysku, pozyskane w wynikunaturalnego ruchu ludnos$ci rocznie
— ok. 20 lokali. Zaktada sig, ze w przewazajacej wigkszos$ci beda to lokale o niskim standardzie.

Lokale socjalne

Na lokale socjalne docelowo begda przeznaczane lokale mieszkalne o obnizonym standardzie technicznym
1 wyposazeniu, usytuowane w budynkach komunalnych, spetniajace co najmniej dwa z podanych nizej kryte-
riow:

1) ogrzewane sa piecami weglowymi

2) pozbawione sa samodzielnej tazienki,

3) W.C. usytuowane jest poza mieszkaniem.

W grupie 0s6b oczekujacych na lokale socjalne mozna zaobserwowaé wzrost zapotrzebowania na takie lokale.
Zaklada sie, ze w latach 2017-2021 na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych rodzin oczekujacych na lokale
socjalne przeznaczone zostang lokale z odzysku, o obnizonym standardzie, pozyskane w wyniku naturalnego
ruchu ludnosci.

System zamiany lokali
Wdrozenie systemu zamiany lokali ma stuzy¢ jako instrument w realizacji celow jakimi sa:

1) likwidacja dysproporcji pomi¢dzy powierzchnia lokali mieszkalnych zajmowanych przez lokatorow za-
soboéw komunalnych, ilo$cia 0s6b w nich zamieszkujacych a dochodami ich gospodarstw domowych i mozli-
wosciami biezacego regulowania optat, zwigzanych z najmem lokalu (czynsz, $wiadczenia);

2) poprawa warunkéw mieszkaniowych lokatoréw zasobéw komunalnych;
3) zmniejszenie liczby dtuznikow i listy osob oczekujacych na lokale;
4) prywatyzacja zasobow komunalnych.

W celu realizacji wyzej wymienionych zadan system zamiany funkcjonowac bedzie w czterech obszarach,
w ktorych uczestniczy¢ moga dwie lub wigcej 0sob, ktdérym przystuguje tytut prawny do lokalu.

Uczestnikami systemu zamiany lokali moga by¢:
1) najemcy lokali mieszkalnych, wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy,
2) najemcy lokali mieszkalnych, wchodzacych w sktad innego niz gminny zasobu mieszkaniowego,
3) wiasciciele lokali mieszkalnych.

System zamiany przewiduje prowadzenie dziatan w czterech obszarach:

1) zamiany pomigdzy najemcami lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego gmi-
ny, zamieszkujacymi w lokalach zbyt duzych w stosunku do potrzeb ich gospodarstwa domowego.

Cel: likwidacja dysproporcji pomigdzy powierzchnia lokali mieszkalnych zajmowanych przez lokatorow, ilo-
$cig 0sob w nich zamieszkujacych a dochodami ich gospodarstwa domowego;
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2) zamiany pomi¢dzy najemcami lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego gmi-
ny lub innymi uczestnikami zamiany lokali, w celu poprawy standardu warunkéw mieszkaniowych najemcow
lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego gminy.

Cel: poprawa warunkéw mieszkaniowych najemcow lokali komunalnych przez podwyzszenie standardu;

3) zamiany pomig¢dzy zadtuzonymi najemcami lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad zasobu mieszka-
niowego gminy a innymi uczestnikami zamiany lokali, w celu uniknigcia sytuacji, ze najemca zostanie pozba-
wiony praw do lokalu.

Cel: zmniejszenie liczby dluznikéw, ktérzy w wyniku wdrozonych dziatan stanowiliby grupe oséb potencjalnie
uprawnionych do uzyskania lokalu socjalnego — ograniczenie przyrostu liczby rodzin oczekujacych na lokal
socjalny oraz poprawg efektywnosci gospodarowania;

4) zamiany pomi¢dzy najemcami lokali komunalnych w budynkach wspdlnot mieszkaniowych , ktorzy nie
wyrazaja woli skorzystania z prawa pierwszenstwa nabycia lokalu a innymi uczestnikami zamiany lokali, kto-
rzy zobowiaza si¢ do nabycia uzyskanego w drodze zamiany lokalu.

Cel: Zmniejszenie istniejacego komunalnego zasobu lokali mieszkalnych do zaktadanego w programie pozio-
mu w ramach komercjalizacji zasobu mieszkaniowego gminy.

Zamiana lokali odbywa¢ si¢ bedzie za posrednictwem Zaktadu Ustug Mieszkaniowych Spotka z 0.0. w Nowej
Soli, na podstawie wnioskd6w o zamianeg lokalu zlozonych przez zainteresowanych zamiang najemcow
1 uzyskana pozytywna opinia Urzedu Miasta w Nowej Soli. Zamiana lokali moze réwniez nastapi¢ na podsta-
wie propozycji ztozonej najemcy przez Urzad Miejski w Nowej Soli Wydziat Gospodarowania Nieruchomo-
sciami w sytuacjach, gdy:

1) najemcy lokali komunalnych posiadaja zalegtosci czynszowe, ktorym w celu uniknigcia rozwiazania do-
tychczasowej umowy najmu i skierowania sprawy na droge postepowania sadowego w celu opréznienia lokalu,
przedktadana bedzie propozycja zamiany dotychczas zajmowanego lokalu na inny, o mniejszej powierzchni lub
nizszym standardzie;

2) lokale mieszkalne beda podlegaty prywatyzacji, w przypadku nie skorzystania przez najemce z pierw-
szenstwa nabycia zajmowanego lokalu, a przyszty najemca zobowiaze si¢ do nabycia tego lokalu;

3) Lokale mieszkalne bgda zlokalizowane w budynkach przeznaczonych do rozbiorki a najemca przyjmie
ofertg zamiany lokalu.

2. Optymalizacja wielko$ci komunalnego zasobu mieszkaniowego.

W niniejszym Programie okre§lona zostata prognoza optymalnej wielkosci zasobu mieszkaniowego w najbliz-
szych pigciu latach. Zgodnie z przyjetymi zatozeniami, docelowa wielko$¢ zasobu komunalnego winna osia-
gnac poziom 70% obecnej wielkosci tego zasobu. W okresie 2017 do 2021 zasdéb zostanie zmniejszony o okoto
200 lokali (prywatyzacja) co stanowi okoto 13%.

Przyjeto, ze na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych rodzin oczekujacych na wynajecie lokalu zamiennego
oraz rodzin o niskich dochodach, badZ pozostajacych w niedostatku, docelowo przeznaczane bgda wytacznie
lokale komunalne w budynkachstanowiacych wtasno§¢ Gminy Nowa S6l — Miasto.

Dla osiagnigcia wytyczonego celu w nadchodzacym pigcioleciu niezbgdnym bedzie prowadzenie dziatan
w wielu obszarach gospodarki mieszkaniowej, obejmujacych:

1) sprzedaz lokali komunalnych potozonych w budynkach wspdlnot mieszkaniowych dotychczasowym na-
jemcom tych lokali. Realizowany bgdzie rowniez proces wycofywania udziatdw Gminy z budynkow wspolnot
mieszkaniowych, w szczegdlnosci w przypadkach gdy w budynkach pozostana pojedyncze lokale mieszkalne
bedace jej wlasnoscia. (Wedlug stanu na dzien wrzesien 2016r. Gmina Nowa So6l- Miasto posiada po 1 lokalu
w 86 budynkach);

2) zamiang lokali, w ramach okre$lonego w niniejszym programie systemu zamiany lokali, w celu umozli-
wienia ich prywatyzacji;

3) w przypadku rezygnacji najemcy z pierwszenstwa w nabyciu lokalu na preferencyjnych warunkach -
przeniesienie wtasnos$ci lokali na inne osoby w drodze:

- sprzedazy w ramach przetargu na zasadach okreslonych w niniejszym rozdziale.
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W wyniku powyzszych dziatan mozliwe bedzie:

- zracjonalizowanie zarzadzania budynkami wspdlnot mieszkaniowych, w tym podniesienie naktadow na re-
monty, bez dotychczasowych ograniczen wynikajacych z mozliwosci finansowych miasta jako wspotwlasci-
ciela tych nieruchomosci,

- skoncentrowanie dziatah miasta na zadaniach, zwiazanych z zaspokojeniem potrzeb mieszkaniowych rodzin
stabszych ekonomicznie (o niskich dochodach, jak rowniez pozostajacych w ubdstwie),

- zdynamizowanie dziatan zmierzajacych do odnowienia istniejacego zasobu mieszkaniowego, zard6wno po-
przez remonty i modernizacje¢ budynkow.

Budynki spetniajace funkcje publiczne wytacza si¢ ze sprzedazy. Wykaz tych budynkow stanowi zalacznik do
Programu.

3. Racjonalizacja polityki czynszowe;j.

Jednym z podstawowych aspektow ekonomiczno - spotecznych w zakresie gospodarowania zasobami miesz-
kaniowymi jest problem dostosowania wysoko$ci oplat czynszowych za lokale mieszkalne do faktycznych
kosztow ich utrzymania.

Dotychczasowe niedoszacowanie kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi powodowato narastanie za-
leglosci remontowych oraz postepujaca degradacje¢ techniczna budynkow.

Przewidywane w Programie dostosowanie wysokosci czynszu do rzeczywistych kosztow gospodarowania ko-
munalnym zasobem mieszkaniowym, poczawszy od pierwszego roku wdrazania Programu, z uwzglednieniem
statego poziomu ich waloryzacji w latach nastepnych daje mozliwo$¢ zintensyfikowania dziatah remontowych
w celu podniesienia wartosci uzytkowej komunalnych zasoboéw mieszkaniowych.

Racjonalizacja polityki remontowej poprzez skoncentrowanie dzialan na zadaniach umozliwiajacych doprowa-
dzenie zasobow do wilasciwego stanu technicznego sprzyja¢ bedzie zwigkszeniu przychodéw z najmu tych
lokali (eliminacja czynnikow obnizajacych warto$¢ uzytkowa lokali) oraz wykorzystaniu nadwyzek z tego tytu-
hu na dofinansowanie remontow pozostatych zasobow.

Ponadto postepujacy wzrost stawek czynszu moze by¢ czynnikiem przyspieszajacym prywatyzacje komunal-
nego zasobu mieszkaniowego, szczegolnie w przypadku, gdy relacje wysokosci czynszow do zaliczek ptaco-
nych na utrzymanie nieruchomosci wspdlnych w budynkach wspolnot mieszkaniowych stana si¢ korzystniejsze
dla wlascicieli lokali.

Niekorzystnym zjawiskiem, wynikajacym z podwyzek czynszu, moze by¢ wzrost zaleglosci w optatach. Dlate-
go, w stosunku do rodzin stabszych ekonomicznie konieczne bedzie zastosowanie oston, w postaci dodatkow
mieszkaniowych. Wzrostowi zaleglos$ci czynszowych zapobiega¢ ma rowniez system zamiany lokali, dajacy
mozliwo$¢ dostosowania wielkos$ci i standardu zajmowanego lokalu do mozliwosci finansowych najemcow.

4. Regulacja prawna terenéw przyleglych do budynkow.

Konieczne jest uregulowanie stanu prawnego nieruchomosci, dla ktérych przy wyodrebnianiu wiasnosci lokali
w budynku wydzielono dla tego budynku dziatkg gruntu nie speiniajaca wymogdéw dziatki budowlanej. Na
bazie prowadzonej inwentaryzacji, tereny wokot budynkéw mieszkalnych, w ktorych nastapita sprzedaz lokali
mieszkalnych a dziatka gruntu wydzielona zostala po obrysie $cian budynku przekazywane beda wraz z zabu-
dowa gospodarcza we wiadanie wspolnot. Powyzsze dziatanie spowoduje, ze wspdlnota dysponowac bedzie
nieruchomoscia, ktora faktycznie uzytkuje.

ROZDZIAL 111
ZRODLEA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ W LATACH 2017 — 2021
1. Dochody z czynszow za lokale mieszkalne i uzytkowe

Zrodtem finansowania gospodarki mieszkaniowej Gminy Nowa Sol- Miasto w 2016r. byty nastepujace docho-
dy:
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1 czynsze za lokale mieszkalne 3070 000 zt
2 czynsze za lokale uzytkowe 80 000 zt
3 czynsze za garaze 25 000 zt
4 czynsze z pomieszczenia gospodarcze 120 000 zt
5 Odszkodowania za lokal 205 000 zt
6 ogdlem 3500 000 zt

Zrédta finansowania w latach 2017-2021 zostaty okreslone przy nastepujacych zalozeniach:

1. zasoby mieszkaniowe i wpltywy z uwagi na sprzedaz lokali komunalnych ( przy $redniej powierzchni
38m?2 ) beda malaty rocznie okoto 2,5% przy planowanej sprzedazy 40 lokali rocznie.

2. wpltywy z czynszu za lokale mieszkalne beda co roku wzrastaty:
06,1%0d1-04-2017r.,
04,0%o0d1-01-2018r.,
03,8%o0d1-01-2019r.,
03,7% o0d 1-01-2020r.,
03,6%o0d1-01-2021r.
3. nie zaklada si¢ podwyzki czynszow za lokale uzytkowe i garaze.

Szacowane przychody z tytulu najmu lokali w latach 2017 - 2021

Tres¢é 2017 2018 2019 2020 2021
Czynsze
za lokale mieszkalne 3105 000 3150 000 3190 000 3230 000 3265 000
1 odszkodowania
Odszkodowania 220 000 230 000 240 000 250 000 260 000
za lokale mieszkalne
Czynsze 80 000 75 000 70 000 65 000 60 000
za lokale uzytkowe
Czynsze za garaze 25000 25000 25000 25000 25 000
Czynsze
7a pomieszczenia gospo- 120.000 120 000 120 000 120 000 120 000
darcze
RAZEM 3550 000 3600 000 3645 000 3690 000 3730 000

2. Wysoko$¢ wydatkéw w latach 2017 - 2021
Wydatki okreslono z podziatem na koszty:
- biezacej eksploatacji,

- zarzadzanie 1 administrowanie,
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- zakup ushug remontowych.

W 2016 roku wydatki na substancj¢ mieszkaniowa okre§lono na poziomie — 3 500 000zt w szczegdlnosci:

- biezaca eksploatacja 980 500 zt — 28%,
-zarzadzanie i administrowaniel 000 000 zt — 29%
- ustugi remontowe :1 519 500zt — 43% w tym:

- remonty 1 awarie czg$ci wspolnej budynku 100% Gmina — 254 50021,

- remonty 1 awarie w lokalach komunalnych — 228 000zt,

- fundusz remontowy udziat Gminy we wspolnocie mieszkaniowej — 1 000 000z1,

- pozostate — 37 000zt.

Planuje si¢ nastgpujace wysokosci wydatkéw w kolejnych latach

Wydatki 2017 2018 2019 2020 2021
Biezaca eksploatacja 992 500 | 1000000 | 1000000 | 1000000 | 1000000
Zarzadzanie i administrowanie 1.000.000 | 1 000 000 | 1.010.000 | 1.010.000 | 1.020 000
Ustugi remontowe 1 557500 | 1600000 | 1635000 [ 1680000 [ 1710000
W tym

remonty i awarie w cz. wspolnej bud. 100% Gmina 250000 260 000 280000 305000 320000
Remonty i awarie w lokalach komunalnych 200 000 210 000 225 000 245 000 260 000
Fundusz remonty 1077500 | 1100000 | 1 100000 | 1 100000 | 1 100 000

Inne 30 000 30 000 30 000 30 000 30 000
Razem 3550 000 | 3 600 000 | 3 645000 | 3690000 | 3730 000
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