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UCHWALA NR XXI11/337/25
RADY MIEJSKIEJ W NYSIE

z dnia 26 listopada 2025 r.

w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobemGminy Nysa
na lata 2026-2030

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 11 art. 41 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminy (Dz. U. z 2025 r. poz. 1153 i 1436) 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 2023 r.
poz. 725) Rada Miegjska w Nysie uchwala, co nastepuje:

§ 1. Uchwala si¢ ,,Wieloletni Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Nysa na lata
2026-2030”, ktéry stanowi zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Nysy.

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

Przewodniczaca Rady

Jolanta Trytko-Warczak
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Zakacznik nr 1 do uchwaty nr XXI11/337/25 Rady Miejskiej w Nysie z dnia 26 listopada 2025 r.

GMINA NYSA

WIELOLETNI PROGRAM
GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY NYSA
NA LATA 2026 - 2030
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ROZDZIAL 1
Przepisy ogoélne
§1

1. Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Nysa, zwany dalej
Programem, zostal opracowany stosownie do postanowien art. 21 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
Cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725). Wskazana wyzej ustawa definiuje zasob mieszkaniowy
gminy, na ktory sktadajg si¢ lokale stuzace do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych, stanowiace
wlasnos¢ gminy lub jednoosobowych spotek gminnych, ktérym gmina powierzyta realizacje
zadania wlasnego w zakresie zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wspolnoty samorzadowe;j,
z wyjatkiem spotecznych inicjatyw mieszkaniowych, oraz lokale pozostajace w samoistnym
posiadaniu tych podmiotow.

2. Gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy polega w szczegdlno$ci na zapewnianiu lokali
w ramach najmu socjalnego i lokali zamiennych oraz zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych
gospodarstw domowych o niskich dochodach na zasadach okreslonych w odrgbnej uchwale
Rady Miejskiej w Nysie. Ponadto mozliwe jest przeznaczenie lokali wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy na wykonywanie innych zadan jednostek samorzadu
terytorialnego realizowanych na zasadach przewidzianych w ustawie z dnia 12 marca 2004 r.
o pomocy spotecznej (Dz. U. z 2025 r. poz. 1214) oraz ustawie z dnia 9 czerwca 2011 r.
o wspieraniu rodziny i systemie pieczy zastepczej (Dz. U. z 2025 r. poz. 49).

3. Program okre$la kierunki dzialania w zakresie gospodarowania mieszkaniowym zasobem, a do
gtéwnych celow nalezy zaliczy¢ miedzy innymi:

1) powiekszenie zasobu lokali poprzez budoweg nowych budynkoéw mieszkalnych oraz adaptacje
poddaszy juz istniejacych budynkéw na mieszkania;
2) sukcesywna poprawe stanu technicznego i standardu funkcjonalnego lokali poprzez:
a) realizacje koniecznych remontéw i modernizacji,
b) zmiang sposobu ogrzewania poprzez sukcesywne wilaczanie do miejskiej sieci
cieplowniczej,
¢) termomodernizacj¢ budynkow,
d) likwidacje barier architektonicznych, w ramach wspierania 0s0b
z niepetnosprawnosciami;
3) realizacje wyrokéw eksmisyjnych w celu odzyskania lokali i ponownego ich
zasiedlenia;
4) zamiane lokali mieszkalnych w celu poprawy warunkéw mieszkaniowych o0sob

zamieszkujacych w lokalach Gminy.
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ROZDZIAL 11

Prognoza dotyczaca wielkoS$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Nysa

w latach 2026 — 2030

§2

1. Zasob mieszkaniowy Gminy Nysa, zwanej dalej Gming, stanowia: lokale mieszkalne znajdujgce si¢
w budynkach bedacych w 100 % wtasnoscia Gminy, lokale bedace we wspotwlasnosci tj.: we
wspolnotach mieszkaniowych, jak rowniez lokale bedace wlasnoscig Agencji Rozwoju Nysy Sp. z o.0.
Ponadto Gmina od Spotdzielni Mieszkaniowej Lokatorsko — Wiasnosciowej przy ul. KEN w Nysie
wynajmuje 3 lokale mieszkalne (z dokonanym podziatem na 6 lokali o najmie socjalnym), potozone

w Kartowicach Wielkich.

Tabela nr 1. Stan ilo§ciowy zasobu mieszkaniowego Gminy wraz z udzialem we
wspolnotach mieszkaniowych

. - Stan na dzien
Kategoria Wyszczegolnienie 31.10.2025 1.
Ogotem 58
Liczba budynkéw w mieszkaniowym zasobie g
. . Miasto 43
nalezacych w 100% do Gminy —
Wies 15
Ogotem 6
Liczba budynkoéw w mieszkaniowym zasobie g
. S Miasto 5
nalezacych do gminnej spotki —
Wies 1
Ogotem 1393
Liczba lokali mieszkalnych w mieszkaniowym | W posiadaniu 434
zasobie Gminy gminnej spotki
W posiadaniu Gminy 943
Ogotem 65 425,32 m?
Powierzchnia lokali mieszkalnych i i
owierzchnia lokali mieszkalnyc W posw.ldan’lu- 17 910,03 m’
w mieszkaniowym zasobie Gminy gminnej spotki
W posiadaniu Gminy 47 515,29 m?
. , . . : Ogotem 187
Liczba wspolnot mleszkamowych z udziatem Miasto 74
Gminy —
Wies 13
Ogotem 513
Liczba lokali mieszkalnych we wspolnotach | Miasto 499
Wies 14
Liczba lokali mieszkalnych wynajmowanych
od Spoldzielni Lokatorsko-Wiasnosciowej w | Ogotem 3
Nysie
Powierzchnia lokali mieszkalnych
wynajmowanych od Spotdzielni Lokatorsko- | Ogotem 178,71 m?
Wilasnosciowej w Nysie
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2. Wedlug stanu na dzien 31.10.2025 r. Gmina dysponuje wyodrebnionym zasobem 5-ciu
tymczasowych pomieszczen.

3. W zaleznosci od dostepnych $rodkow finansowych Gmina planuje podejmowac inicjatywy majace
na celu zwigkszenie liczby lokali mieszkalnych.

4. Prognozuje sig, ze liczba mieszkan w komunalnym zasobie Gminy w latach 2026 -2030 podlegata
bedzie zmianom. W roku 2027 nastapi zwigkszenie zasobu w wyniku oddania do uzytku 76
nowopowstatych mieszkan komunalnych potozonych przy ul. Szlaku Chrobrego w Nysie. Dodatkowo
planowane jest powigkszenie zasobu poprzez adaptacje poddaszy budynkow potozonych przy
ul. Grodkowskiej 50-50a w Nysie na ok. 14 lokali o najmie socjalnym (2027-2028 r.) oraz przy
ul. Otmuchowskiej 50c — 50d w Nysie na ok. 15 lokali o najmie socjalnym (2028-2029 r.).

5. Utrzymana zostanie tendencja zakladajgca zwigkszenie zasobu tymczasowych pomieszczen
w zaleznosci od potrzeb o okoto 1 - 2 rocznie. Jako kryterium przeznaczania lokali na tymczasowe
pomieszczenia wskazuje si¢ przede wszystkim wykorzystanie lokali o niskim standardzie, jak rowniez

zawieranie umow z innymi podmiotami.

Tabela nr 2. Prognoza wielkos$ci zasobu mieszkaniowego Gminy

w latach 2026 - 2030

Wyszczegolnienie 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030
Liczba lokali wchodzacych w sktad 1393 | 1390 | 1462 | 1472 | 1483 | 1479
mieszkaniowego zasobu Gminy Nysa, w
tym:
a) lokali wynajmowanych na czas 943 940 | 1012 | 1008 | 1004 | 1000
nieoznaczony
b) lokali bedacych przedmiotem najmu 446 444 443 456 469 467
socjalnego
c) tymczasowych pomieszczen 4 6 7 8 10 12

6. Na terenie Gminy istnieje roznica standardow mieszkaniowych. Ogdlny stan techniczny budynku
zalezy w duzej mierze od roku jego budowy oraz przeprowadzonych prac remontowych. Liczbg

budynkéw odpowiadajacg poszczegdlnym przedziatom lat budowy przedstawia ponizsza tabela.

Tabela nr 3. Lata budowy mieszkaniowego zasobu Gminy

Lata budowy | przed 1910 | 1910-1950 1950-1999 od 2000 lacznie
Liczba 17 26 16 3 64
budynkow
Centralne 0 0 1 3 4
ogrzewanie
Ciepta woda 0 0 1 3 4
Z sieci
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Gaz 8 5% 2 0 15
Kanalizacja 16%** 26 16 3 61

*Otmuchowska 50C, 50D — budynek podtaczony do sieci gazowej (kottownia), brak instalacji

wewngtrzne;j.

**Zamojskiego 1 — istnieje instalacja wewnetrzna, budynek jest podtaczony do szamba.

7. Z przeprowadzonych przegladéw technicznych wynika, Ze zasob mieszkaniowy Gminy

charakteryzuje si¢ duzym stopniem dekapitalizacji. Ze wzgledu na wiek budynkow zasoby

mieszkaniowe ulegly znacznemu zuzyciu i1 postepujacej degradacji, przez co wymagaja remontdw

kapitalnych i modernizacji. Dotyczy to w szczegdlnos$ci napraw dachéw, remontéw elewacji, wymiany

stropow, wymiany instalacji wodno-kanalizacyjnej, gazowej, elektrycznej, wentylacji, stolarki okiennej

i drzwiowej. Duza czg$¢ budynkéw wymaga dziatan termoizolacyjnych. Powszechng wada, zwlaszcza

w budynkach wzniesionych przed 1945 rokiem, jest wadliwa izolacja pozioma i pionowa $cian

fundamentowych. Z powodu ograniczonych srodkéw finansowych priorytetowy charakter przypisuje

si¢ potrzebom w zakresie eliminacji zagrozenia bezpieczenstwa uzytkownikoéw lokali, zabezpieczenia

przeciwpozarowego budynkow, dziatan podnoszacych energooszczednos¢ budynkow mieszkalnych

i stuzacych zmianie ogrzewania na niskoemisyjne.

Tabela nr 4. Prognoza stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy

w latach 2026 - 2030

Lata Hos¢ Stan techniczny

Bardzo dobry Dobry Sredni Zty
2026 1390 534 576 227 53
2027 1462 610 578 228 50
2028 1472 624 575 223 47
2029 1483 639 582 218 44
2030 1479 639 586 214 40

8. W latach 2026 - 2030 stosownie do mozliwos$ci finansowych stan techniczny budynkow i mieszkan

komunalnych bedzie ulegal systematycznej poprawie. Oprdcz eliminacji zagrozen dla bezpieczenstwa

uzytkownikow oraz konstrukcji budynkoéw, beda prowadzone dziatania w celu likwidacji toalet poza

lokalami (tam gdzie to mozliwe), a w dalszej kolejnosci dzialania podnoszace standard zamieszkiwania.
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ROZDZIAL 111
§3

Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego

budynkow i lokali z podzialem na kolejne lata 2026 - 2030

1. Zdecydowana wigkszos$¢ budynkow stanowigcych wlasnos¢ Gminy wymaga remontow ze wzgledu
na ich wiek, ogélny stan techniczny i konieczno$¢ dostosowania do obowigzujacych przepisow
techniczno-budowlanych.

2. Potrzeby w zakresie remontow budynkow i lokali mieszkalnych nalezacych do mieszkaniowego
zasoby Gminy okres$lane sg na podstawie wnioskdéw 1 zalecen pokontrolnych zawartych w okresowych
przegladach stanu technicznego budynkow, a takze ekspertyz, opinii, wizji lokalnych, nakazow oraz
wynikow kontroli Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego. Ponizsza tabela okresla wykaz
potrzeb w tym zakresie.

Tabela nr 5. Wykaz potrzeb remontowych po przegladach ogélnobudowlanych

Rodzaj prac Hlos¢ Szacunkowa warto$¢ prac
w zk

Remonty kapitalne dachow 5 1 000 000,00
Remonty biezace i konserwacje dachow 20 600 000,00
Remonty elewacji 30 6 000 000,00
Wykonanie izolacji cieplnych i wodnych §cian 30 3000 000,00
fundamentowych
Wymiana stolarki okiennej i drzwiowe] w 45 500 000,00
lokalach i na klatkach
Remont klatek schodowych 15 375 000,00
Wykonanie wentylacji w lokalach 20 100 000,00
Wymiana instalacji elektrycznej 25 250 000,00
Wymiana instalacji wodno-kanalizacyjnej 20 150 000,00
Prace ogdélnobudowlane 50 1 500 000,00
Prace zdunskie 30 150 000,00
Razem 13 625 000,00

3. Srodki finansowe wydatkowane na remonty budynkéw wspdlnot mieszkaniowych pochodza
z zaliczek wnoszonych przez wiascicieli na konta bankowe wspolnot oraz z kredytow bankowych
zacigganych przez wspodlnoty. Natomiast $rodki finansowe na utrzymanie budynkow w 100%
nalezagcych do Gminy, przeznaczane bezposrednio z budzetu Gminy, sg niewystarczajace na

przeprowadzanie prac remontowych oraz nie zawsze zabezpieczaja konieczne naprawy.

7
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Tabela nr 6. Plan remontéw i modernizacji w latach 2026 - 2030

Rodzaj remontow 2026 2027 2028 2029 2030
Remonty kapitalne dachow 1 1 1 1 1
Remonty biezace i konserwacje dachow 4 4 4 4 4
Remonty elewacji 2 2 2 2 2
Wykonanie izolacji cieplnych i wodnych $cian 3 3 3 3 3
fundamentowych
Wymiana stolarki okiennej i drzwiowej w 9 9 9 9 9
lokalach i na klatkach
Remont klatek schodowych 3 3 3 3 3
Wykonanie wentylacji w lokalach 4 4 4 4 4
Wymiana instalacji elektrycznej 5 5 5 5 5
Wymiana instalacji wodno-kanalizacyjnej 4 4 4 4 4
Prace ogdlnobudowlane 10 10 10 10 10
Prace zdunskie 6 6 6 6 6
Remonty wolnych lokali i pomieszczen 10 10 5 5 5
tymczasowych

4. Priorytetem przy realizacji remontow 1 modernizacji budynkéw mieszkalnych bedzie w pierwszej
kolejnosci usuwanie stanéw awaryjnych w budynkach zagrazajacych bezpieczenstwu mieszkancow
oraz konstrukcji technicznej budynkow, a w dalszej kolejnosci podejmowanie dziatan podnoszacych
standard zamieszkania (modernizacja budynkoéw i lokali).

5. Sukcesywnie prowadzona bgdzie réwniez wymiana lub remont instalacji elektrycznych, piecow
weglowych (kaflowych), a o ile to mozliwe w miare potrzeb i mozliwos$ci bedzie stosowane ogrzewanie
elektryczne, gazowe badz podtaczenie do miejskiej sieci cieplowniczej.

6. Corocznie bedzie ustalany plan koniecznych remontéw, uwzgledniajgcy realne mozliwosci finansowe
Gminy, podnoszacy wartosci uzytkowe lokali mieszkalnych. W roku 2025 na inwestycje, remonty
i modernizacje przeznaczono kwote 950.000,00 zt. Zaktada si¢ rokrocznie zwigkszanie kwoty zgodnie
z przedstawiong ponizej tabela.

Tabela nr 7. Planowany koszt inwestycji, remontéw i modernizacji

w latach 2026 - 2030

Rok 2026 | Rok 2027 | Rok2028 | Rok 2029 Rok 2030

z1 zt zt zt zt

1 000 000 1 100 000 1 200 000 1300 000 1 500 000
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7. Poprzez modernizacj¢ i remonty systematycznie poprawiany bedzie standard budynkoéw i lokali

zwalnianych przez najemcow, szczegolnie z przeznaczeniem na najem socjalny.

ROZDZIAL 1V

§4
Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2026 - 2030

1. Sprzedaz lokali mieszkalnych odbywa si¢ z uwzglednieniem zasad prawidtowej gospodarki zasobem
Gminy, a w szczegdlnosci uzasadnienia ekonomicznego i spolecznego.

2. Sprzedaz mieszkan komunalnych bedzie kontynuowana na zasadach okreslonych w ustawach z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2024 r. poz. 1145, ze zm.) i z dnia 24
czerwca 1994 r. o wilasnosci lokali (Dz. U. z 2021 r. poz. 1048, ze zm.) oraz odrgbnej 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 lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy o duzym metrazu (powyzej 80m?).

4. Lokale znajdujace si¢ w budynkach wspolnot mieszkaniowych na wspolnym przedpokoju beda
sprzedawane po wypowiedzeniu umowy najmu i wskazaniu najemcy lokalu zamiennego.

5. Wylaczone ze sprzedazy sa lokale w budynkach przeznaczonych do realizacji zadan wtasnych Gminy
Nysa, wymienione w zataczniku do uchwaty, o ktérej mowa w ust. 2.

6. Nie przewiduje sie w latach objgtych Programem sprzedazy mieszkan z bonifikatg ze wzgledu na
zachowanie niezbednej ilosci mieszkan w zasobie Gminy, a tym samym zaspakajania potrzeb jej

mieszkancOoOw o niskich dochodach.

Tabela nr 8. Planowana sprzedaz lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy

w latach 2026 - 2030

Sprzedaz lokali w latach

Rok 2026 2027 2028 2029 2030
Sprzedaz lokali 1 2 2 2 2

mieszkalnych na rzecz
najemcow

Sprzedaz lokali 2 2 2 2 2

mieszkalnych
w drodze przetargu

Razem 3 4 4 4 4
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ROZDZIAL V
§5

Zasady polityki czynszowej oraz warunki obniZania czynszu

1. W zwiagzku z koniecznos$cia wlasciwego gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gminy przyjmuje
si¢ do realizacji zasady polityki czynszowej zmierzajace do stopniowego regulowania stawek
czynszowych w taki sposob, aby otrzymywane srodki pochodzace od najemcow lokali pokrywaty
koszty biezacego ich utrzymania, jak rowniez umozliwity zgromadzenie $rodkow finansowych
niezbednych do przeprowadzenia biezacych remontow.
2. Dla mieszkaniowego zasobu Gminy ustala si¢ nastgpujace rodzaje czynszow

1) czynsz za lokale 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 obowiazujace dla lokali mieszkalnych wchodzacych

w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Nysa w latach 2013 — 2025

Lp. | Stawka czynszu Stawka czynszu najmu socjalnego | Podstawa prawna
1 2,90 z1 za | m? powierzchni 50% najnizszego czynszu Zarzadzenie Nr 1122/2013
uzytkowej obowigzujacego za najem lokali Burmistrza Nysy z dnia 17
w mieszkaniowym zasobie czerwca 2013 r.
Gminy Nysa
2 3,40 z1 za 1 m? powierzchni 50% najnizszego czynszu Zarzadzenie Nr 417/2015
uzytkowej obowigzujacego za najem lokali Burmistrza Nysy z dnia 7
w mieszkaniowym zasobie wrze$nia 2015 r.
Gminy Nysa
3 4,08 z1 za 1 m* powierzchni 50% najnizszego czynszu Zarzadzenie Nr 354/2019
uzytkowej obowigzujacego za najem lokali Burmistrza Nysy z dnia 30
w mieszkaniowym zasobie sierpnia 2019 r.
Gminy Nysa
4 4,90 z1 za 1 m?> powierzchni 50% najnizszego czynszu Zarzadzenie Nr 729/2020
uzytkowej obowigzujgcego za najem lokali Burmistrza Nysy z dnia 31
w mieszkaniowym zasobie sierpnia 2020 r.
Gminy Nysa
5 6,50 z1 za 1 m* powierzchni 50% najnizszego czynszu Zarzadzenie Nr 983/2025
uzytkowej obowigzujgcego za najem lokali Burmistrza Nysy z dnia 12
w mieszkaniowym zasobie wrzesnia 2025 r.
Gminy Nysa
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4. Stawke bazowg czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej lokali, z uwzglednieniem czynnikow
podwyzszajacych lub obnizajacych ich warto$¢ uzytkowa, ustala Burmistrz Nysy w drodze zarzadzenia.
Zaklada sie, ze zmiana stawki bazowej czynszu nastgpowal bedzie nie cze$ciej niz raz w roku
z zachowaniem zasad okre$lonych w art. 8a ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

5. Do najmu socjalnego lokali i tymczasowych pomieszczen nie stosuje si¢ czynnikéw podwyzszajacych
lub obnizajacych stawke bazowa czynszu.

6. Obnizka czynszu moze by¢ zastosowana w przypadku, gdy wysoko$¢ stawki czynszu najmu
w mieszkaniowym zasobie Gminy osiagnie warto$¢ rowna lub wigksza niz 3% wartoséci odtworzeniowej
lokalu obliczonej zgodnie ze wskaznikiem przeliczeniowym kosztu odtworzenia 1m? powierzchni
uzytkowej budynkéw mieszkalnych, ogloszonym przez Wojewode Opolskiego w drodze
obwieszczenia.

7. Warunki obnizania czynszu:

1) obnizka czynszu, naliczanego dla lokalu wchodzacego w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy, moze
zosta¢ udzielona najemcom o niskich dochodach, o ile tacznie spetnione sg nastgpujace warunki:

a) najemca ubiegajacy si¢ o obnizke czynszu zlozy wniosek o jej przyznanie wraz z deklaracja
o wysokosci osiagnietych dochodow cztonkéw gospodarstwa domowego za okres trzech pelnych
ostatnich miesigecy poprzedzajacych dzien ztozenia wniosku,

b) dochod gospodarstwa domowego nie przekracza progéw dochodowych okreslonych w uchwale Rady
Miejskiej w Nysie regulujacej zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy Nysa;

2) obnizki czynszu nie udziela si¢ najemcy, ktory zalega z zaptata naleznosci za zajmowany lokal
mieszkalny za okres co najmniej 3 miesiecy;

3) obnizki czynszu udziela si¢ na okres 12 miesiecy, liczac od pierwszego dnia miesigca nastgpujacego
po dniu, w ktorym wniosek zostal pozytywnie rozpatrzony, z mozliwoscig przedluzenia obnizenia
czynszu na zasadach okreslonych w art. 7 ust. 3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego.

8. Czynsz moze zosta¢ obnizony w nastgpujacych wysokosciach:

1) 50% dla najemcow, ktorych sredni miesigczny dochdd w przeliczeniu na cztonka gospodarstwa
domowego (jedno lub wieloosobowego) jest nizszy niz 50% kwoty uprawniajacej do ubiegania si¢
o obnizke, okreslonej w odrebnej uchwale Rady Miejskiej w Nysie w sprawie zasad wynajmowania
lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Nysa, w tym zasad i kryteriow
wynajmowania lokali, ktorych najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy;

2) 25% dla najemcow, ktorych sredni miesigczny dochdd w przeliczeniu na czlonka gospodarstwa
domowego (jedno lub wieloosobowego) jest rowny lub wyzszy niz 50%, jednak nie wyzszy niz 100%

kwoty uprawniajacej do ubiegania si¢ o obnizke, okre$lonej w odrebnej uchwale Rady Migjskiej
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w Nysie w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Nysa, w tym zasad i kryteriéw wynajmowania lokali, ktérych najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy.
9. Stawka czynszu najmu lokalu wynajmowanego na czas nieoznaczony wchodzacego w sktad
mieszkaniowego zasoby Gminy, moze by¢ obnizona maksymalnie do poziomu stawki czynszu jak dla
najmu socjalnego lokali.

10. W stosunku do os6b znajdujacych si¢ w trudnej sytuacji materialnej, stosuje si¢ system dodatkow
mieszkaniowych, z zachowaniem ustawowych warunkoéw ich przyznawania.

11. W przypadku czasowego niezamieszkiwania przez najemce w lokalu mieszkalnym wskutek
okoliczno$ci od niego niezaleznych, w szczegodlnosci gdy lokal wylaczony zostat z uzytkowania na
skutek zdarzen losowych (w tym pozar, powodz), dopuszcza si¢ mozliwo$¢ zawieszenia naliczania
czynszu. Zawieszenie dokonywane jest na czas okre$lony do 6 miesigcy. W szczegodlnie uzasadnionych
przypadkach istnieje mozliwos¢ przedtuzenia tego okresu do 12 miesiecy, po przedtozeniu dokumentow
uzasadniajgcych czasowe zawieszenie naliczania czynszu i uzyskaniu zgody wynajmujacego. Najemca
ubiegajacy si¢ o zawieszenie naliczania czynszu za lokal mieszkalny sktada pisemny wniosek, w ktorym
podaje okolicznosci uzasadniajgce jego zlozenie, a takze dotacza stosowne dokumenty na ich

potwierdzenie.

ROZDZIAL VI

Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem

Gminy w latach 2026 - 2030

§6

1. Zarzadzanie nieruchomos$ciami w Gminie polega na podejmowaniu dziatan i dokonywaniu czynnosci
majacych na celu w szczegolnosci:

1) zapewnienie wtasciwej gospodarki ekonomiczno-finansowej nieruchomosci;

2) zapewnienie bezpieczenstwa uzytkowania i wlasciwej eksploatacji nieruchomosci;

3) zapewnienie wlasciwej gospodarki energetycznej w rozumieniu przepisow Prawa energetycznego;
4) biezace administrowanie nieruchomoscia;

5) utrzymanie nieruchomosci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem;

6) uzasadnione inwestowanie w nieruchomosc.

2. Zarzadzanie budynkami mieszkalnymi stanowiacymi w 100% wtasnos$¢ Gminy, jak rowniez lokalami
wchodzacymi w sktad zasobu znajdujacymi si¢ w budynkach wspolnot mieszkaniowych z udziatem
Gminy, odbywac¢ si¢ bedzie za posrednictwem zarzadzajgcego wylonionego zgodnie z przepisami prawa

zamowien publicznych.
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3. Wzajemne obowigzki beda okreslone w umowie zawartej pomiedzy Gming a wytonionym zarzadca,
w ktérej to umowie ustalone begdzie rowniez wynagrodzenie zarzadcy.

4. Lokale nalezace do mieszkaniowego zasobu Gminy, a bedace wlasnoscia gminnej spotki, zarzadzane
sa bezposrednio przez spotke i na jej koszt.

5. Zarzadzanie budynkami, w ktorych wyodrebniono wtasno$¢ lokali, odbywa si¢ zgodnie z ustawa
z dnia 24 czerwca 1994 r. o wilasno$ci lokali poprzez wybor zarzadu wspdlnoty, przy pomocy
administratoréw i zarzadcow prowadzacych ksiegowo$¢ oraz obstugujacych wspdlnoty w sprawach
biezacych. Natomiast cze$§¢ wspolnot, ktore nie wylonily jeszcze swojego zarzadu sposrod oséb
fizycznych, zdecydowaly o powierzeniu zarzadzania nieruchomoscia wspolng zarzadcy wybranemu
przez wilascicieli.

6. Sposéb ustalania i wysoko$¢ wynagrodzenia oraz zasady platnosci za wykonywanie zarzadu
nieruchomoscia wspodlng strony okreslajg w uchwale wtascicieli oraz umowie o administrowanie.

7. Nie przewiduje si¢ zmian w zakresie wylaniania zarzadcy zasobu mieszkaniowego.

Natomiast w systemie zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy dziatania zmierza¢ bgda do:

1) skutecznego zabezpieczenia interesow Gminy we wspolnotach mieszkaniowych;

2) stalego podnoszenia standardu ustug wykonywanych przez zarzadcoOw na rzecz najemcoéw lokali
komunalnych usytuowanych w budynkach stanowigcych wtasnos¢ Gminy oraz w budynkach wspolnot
mieszkaniowych;

3) intensyfikacji dziatan windykacyjnych w stosunku do najemcow, ktorzy posiadajg zalegtosci;

4) wystepowania do sadu o wyznaczenie zarzadcy przymusowego w przypadku gdy wspolnota

z udziatem Gminy nie dokona wyboru zarzadu, wzglednie zarzadcy.

ROZDZIAL VII

Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach 2026 - 2030

§7

1. Zrodtami finansowania gospodarki mieszkaniowej Gminy w kazdym kolejnym roku obowiazywania
Programu beda:

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

2) wpltywy z czynszow za najem lokali uzytkowych;

3) $rodki ze sprzedazy lokali mieszkalnych;

4) srodki pochodzace z budzetu Gminy.

2. Finansowanie gospodarki mieszkaniowej bedzie si¢ moglo odbywac rowniez:

1) w ramach programéw rzadowych popierania budownictwa mieszkaniowego, realizowanych przez

Bank Gospodarstwa Krajowego poprzez:
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a) udzielanie na warunkach preferencyjnych kredytow, w szczegolnosci spotecznym inicjatywom
mieszkaniowym na przedsiewziecia inwestycyjno-budowlane, majace na celu budowe lokali
mieszkalnych na wynajem,

b) udzielanie gminom, na warunkach preferencyjnych, kredytow na realizacj¢ komunalnej
infrastruktury technicznej towarzyszacej budownictwu mieszkaniowemu;
2) w ramach bezzwrotnego finansowego wsparcia budownictwa przyznawanego przez Bank
Gospodarstwa Krajowego z Funduszu Doptat;
3) w ramach premii przyznawanych przez Bank Gospodarstwa Krajowego ze $rodkéw Funduszu
Termomodernizacji i Remontow;
4) w ramach srodkow Panstwowego Funduszu Rehabilitacji Osob Niepetnosprawnych;
5) w ramach programow z udzialem srodkow europejskich w ramach nowej perspektywy finansowej na
lata 2021-2027;
6) w ramach $rodkow uzyskanych z dotacji celowych udzielanych Gminie z budzetu Panstwa,
w szczegolnosci na pomoc dla repatriantow;
7) z funduszy celowych w Wojewodzkiego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej;

8) z innych zrdédel.

Rozdzial VIII

Wysoko$¢ kosztow w latach 2026 - 2030, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego
zasobu Gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspélnymi, ktérych Gmina jest jednym ze

wspoélwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne

§8

1. Na koszty utrzymania mieszkaniowego zasobu Gminy skladaja sig:
1) koszty biezacej eksploatacji, w tym:
a) koszty utrzymania w nalezytym stanie sanitarno-porzadkowym budynkow i doj§¢ do smietnikow,
b) koszty wymaganych przepisami prawa przegladéw technicznych budynkéw, instalacji i lokali,
c) koszty konserwacji i usuwania awarii instalacji znajdujacych si¢ w budynku oraz optaty za dostawe
energii elektrycznej, w czgsci dotyczacej nieruchomosci wspolnej,
d) koszty napraw budynkow, lokali, tymczasowych pomieszczen oraz pomieszczen
wspolnego uzytkowania,
e) koszty zabezpieczenia budynkéw w przypadku wystapienia zdarzen losowych
i klesk zywiotowych;
2) koszty wynagrodzenia zarzadcy;

3) koszty ubezpieczenia mieszkaniowego zasobu Gminy;
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4) koszty remontéw oraz modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy przeprowadzane bezposrednio przez Gming;

5) koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi, w ktérych Gmina jest jednym ze wspditwtascicieli.

2. Koszty utrzymania mieszkaniowego zasobu Gminy powinny by¢ bilansowane wptywami
z czynszow. W sytuacji gdy wystepuje niedobdr Srodkéw na ten cel, utrzymanie zasobu jest
finansowane z innych zrédel, w tym $rodkéw z kredytéw zaciaganych przez wspolnoty.

3. Wydatki Gminy na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomo$cia wspolna we wspdlnotach
mieszkaniowych z udziatem Gminy wynikaja z uchwal wlascicieli lokali. Gmina obowigzana jest
planowa¢ srodki na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspdlng w wysokosci proporcjonalne;j
do jej udzialu w cze$ciach wspdlnych.

4. Wysokos¢ srodkow na pokrycie kosztow utrzymania zasobu mieszkaniowego Gminy oraz faktyczne
wydatki na pokrycie kosztow zarzadzania nieruchomoscig wspolng we wspolnotach z udziatem Gminy
okresla na dany rok uchwata budzetowa.
Wysokos¢ przewidywanych kosztow utrzymania zasobu i zarzadzania zasobem przedstawia ponizsza

tabela.

Tabela nr 10. Wysoko$¢ przewidywanych kosztéw utrzymania zasobu

i zarzadzania zasobem w latach 2026 - 2030

Koszty utrzymania 2026 2027 2028 2029 2030
zasobu zt 7t 7 7 zt
mieszkaniowego

Koszty biezacej 2400000 | 2450000 | 2500000 | 2550000 | 2600000
eksploatacji

Koszty remontow i 100 000 100 000 100 000 100 000 100 000
modernizacji

Koszty zarzadu 1250 000 1260 000 1270 000 1280 000 1290 000

nieruchomoscia
wspolng
Koszty 1 000 000 1 100 000 1200 000 1 300 000 1 500 000
inwestycyjne
Razem 4750000 | 4910000 | 5070000 | 5230000 | 5490000
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ROZDZIAL IX

Planowane dzialania w zakresie poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy, w tym niezbedny zakres zamian lokali zwiazanych

z remontami budynkéw i lokali oraz planowana sprzedaz lokali

§9

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

1) stworzenia warunkow do podjgcia inwestycji w zakresie budownictwa mieszkaniowego;

2) pozyskiwania lokali do mieszkaniowego zasobu poprzez adaptacj¢ pomieszczen niemieszkalnych,
3) odzyskiwania lokali mieszkalnych zajmowanych przez osoby nieuprawnione, ze szczegdlnym
uwzglednieniem osob posiadajacych inny tytul prawny do mieszkania, niezamieszkujacych trwale
w lokalu, a takze przestrzegania zasad dziedziczenia tytutu prawnego do lokalu;

4) wzmozenia kontroli pod katem podnajmowania zasobu mieszkaniowego przez najemcéw lub
uzytkownikow;

5) wykorzystywania mozliwo$ci pozyskania unijnych i krajowych srodkéw finansowych w ramach
istniejacych lub pojawiajacych sie roznego rodzaju programow na dziatania zwigzane z tworzeniem,
modernizacja lub remontem zasobu mieszkaniowego.

2. W zakresie niezbgdnych zamian lokali wzmozone zostana propozycje zamiany lokali w przypadku
przekroczenia normy powierzchni uzytkowej lokalu, o ktoérej mowa w art. 21 ust. 4a ustawy z dnia 21
czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
Cywilnego.

3. Ponadto zaktada sig¢:

1) laczenie lokali, ktore nie sa samodzielne, podzielone tytutami prawnymi pomigdzy réznych
najemcow (np. wspolny przedpokoj) poprzez proponowanie najemcom lokali zamiennych;

2) aplikowanie przez Gmin¢ o finansowe wsparcie tworzenia lokali mieszkalnych na wynajem,
mieszkan wspomaganych lub treningowych, noclegowni, schronisk dla bezdomnych, ogrzewalni
i tymczasowych pomieszczen, udzielane na tworzenie lokali mieszkalnych na wynajem z udzialem
Gminy albo zwigzku migdzygminnego przy wykorzystaniu finansowania zwrotnego, o ktéorym mowa
w ustawie z dnia 26 pazdziernika 1995 r. o niektorych formach popierania budownictwa
mieszkaniowego;

3) wykonywanie remontoéw starej substancji mieszkaniowej, migdzy innymi poprzez zaangazowanie
w plany gospodarcze wspolnot z udziatem Gminy;

4) redukowanie zanieczyszczen powietrza poprzez wymiang zrodet ciepla, podlaczanie budynkow do
miejskiej sieci cieptowniczej lub zmiang systemu ogrzewania oraz poprawe efektywnosci energetycznej

poprzez termomodernizacj¢;
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5) monitoring najmu — regularna kontrola zawartych umow najmu oraz zgodnosci sposobu uzytkowania
lokalu z warunkami okreslonymi w umowie, a takze wypowiadanie uméw najemcom, ktorzy maja
zaspokojone potrzeby mieszkaniowe lub naruszajg postanowienia umowy najmu;

6) monitoring niezamieszkatych budynkéw i wolnych lokali — w celu zabezpieczenia ich przed
samowolnym zajgciem;

7) skracanie czasu procesoOw windykacyjnych, w tym celu przyspieszenie uzyskiwania nakazéw zaptaty
1 egzekwowania zadtuzen przez komornikow, aby unikna¢ przedawnienia wierzytelnosci;

8) pozyskiwanie dodatkowych funduszy na budownictwo komunalne.

4. W ramach wspolpracy w zakresie realizacji zadan spotecznych, Gmina na wniosek Osrodka Pomocy
Spotecznej w Nysie kontynuowac bedzie wydzielanie z zasobu lokali, ktére przeznaczone beda na cele
spoleczne, w tym na potrzeby zwigzane z wykonywaniem zadan jednostek samorzadu terytorialnego
realizowanych na zasadach przewidzianych ustawa z dnia 12 marca 2004 r. o pomocy spotecznej oraz
ustawag z dnia 9 czerwca 2011 r. o wspieraniu rodziny i systemie pieczy zastgpczej, obejmujacej
w szczegodlnosci mieszkania treningowe 1 mieszkania wspomagane na potrzeby Gminy.

5. Dodatkowo, w celu racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy, podejmowane
bedg kompleksowe dziatania (w tym we wspotpracy Osrodkiem Pomocy Spotecznej w Nysie i Centrum
Integracji Spotecznej w Nysie) na rzecz zapobiegania, likwidacji lub znaczgcego ograniczenia
zadtuzenia czynszowego, w tym:

1) dziatania informacyjne oparte na uswiadamianiu najemcow i uzytkownikoéw zasobu mieszkaniowego
o trudnosciach w jego gospodarowaniu z racji wysokich zaleglo$ci czynszowych, a takze
o mozliwosciach zwickszenia skali zmian estetycznych i funkcjonalnych zasobu na skutek zwiekszenia
przychodow z czynszow;

2) dziatania motywujace dtuznika do zaptaty, oparte m.in. na systemach informacji o terminach optat
i zadluzeniach (list, ulotka) oraz wpisy do Krajowego Rejestru Dlugéw BIG S.A. i Biura Informacji
Gospodarczej S.A.;

3) dziatania o charakterze pomocowym, w szczegolnosci konsultacje indywidualne, spotkania otwarte
na temat mozliwosci rozwigzania kwestii zadtuzenia;

4) umozliwienie odpracowania zadtuzenia.
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