UCHWALA Nr XIX/188/ 2016
Rady Gminy Rudna
z dnia 20 grudnia 2016 roku

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy

Rudna na lata 2017 - 2021

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym
(tj. Dz. U. z 2016 r. poz. 446 z p6zn. zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21
czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego ( tj. Dz. U. z 2016 r. poz. 1610), Rada Gminy Rudna uchwala,
co nastepuje:

§1

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na lata 2017 — 2021 ,
ktory zawiera:

1.

,Prognoze wielkosci 1 stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w
poszczeg6lnych latach, z podziatlem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne”
jak w zalaczniku Nr 1 do niniejszej uchwaty.

,Analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu
technicznego budynkéw 1 lokali do dnia 31 grudnia 2021 roku” jak w zalaczniku Nr 2
do niniejszej uchwaty

,»Planowang sprzedaz lokali do 31 grudnia 2021 roku” jak w zatgczniku Nr 3 do
niniejszej uchwaty.

,»Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizenia czynszu” jak w zataczniku Nr 4
do niniejszej uchwaty.

,»Sposoby 1 zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy” jak w zalacznik Nr 5 do niniejszej uchwaty.

,Zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej” jak w zatgczniku Nr 6 do niniejszej
uchwaty.

,» Wysoko$¢ wydatkéw w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezace;j
eksploatacji, koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali 1 budynkow
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
nieruchomos$ciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli, a takze
wydatki inwestycyjne” jak w zataczniku Nr 7 do niniejszej uchwaty.

,Opis innych dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy” jak w zatgczniku Nr 8 do niniejsze;j
uchwaty.

§2

Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Rudna.



§3
Traci moc uchwata:
Nr 1X/97/2011 Rady Gminy Rudna z dnia 28 grudnia 2011 roku w sprawie wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy zmieniona uchwatami:
e Nr X1/123/2012 Rady Gminy Rudna z dnia 17 maja 2012 roku,
Nr X111/143/2012 Rady Gminy Rudna z dnia 14 wrze$nia 2012 roku,
Nr XV1/172/2012 Rady Gminy Rudna z dnia 28 grudnia 2012 roku,
Nr X1X/198/2013 Rady Gminy rudna z dnia 23 maja 2013 roku,
Nr XXV111/275/2014 Rady gminy Rudna z dnia 26 sierpnia 2014 roku,
Nr 1V/25/2014 Rady Gminy Rudna z dnia 29 grudnia 2014 roku,
Nr VI11/56/2015 Rady Gminy Rudna z dnia 26 maja 2015 roku,
Nr X/78/2015 Rady Gminy Rudna z dnia 17 wrze$nia 2015 roku,
Nr X1/100/2015 Rady Gminy Rudna z dnia 2 listopada 2015 roku.

§ 4

Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej opublikowania w Dzienniku
Urzedowym Wojewodztwa Dolnoslaskiego.



Zatgcznik Nr 1 do Uchwaty Nr X1X/188/2016
Rady Gminy Rudna
z dnia 20 grudnia 2016 roku

Prognoza wielkosci i stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczegolnych latach, z podzialem na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne

1. Mieszkaniowy zaséb Gminy Rudna tworzg lokale mieszkalne potozone w budynkach
stanowigce wlasno$¢ Gminy oraz lokale mieszkalne potozone w budynkach wspdlnot
mieszkaniowych, w ktérych Gmina Rudna posiada udziaty.

2. Na gminny zasob mieszkaniowy sktada si¢ 118 lokali mieszkalnych o tacznej powierzchni
5.604,49 m?, w tym:
* 92 mieszkan komunalnych o pow. uzytkowej — 4.607,37 m?,
24 mieszkania socjalne o pow. uzytkowej — 914,17 m?,
1 mieszkanie , ktorych najem jest zwigzany ze stosunkiem pracy o pow. uzytkowej —
64,10 m?,
1 mieszkanie tymczasowe o pow. uzytkowej— 18,85 m?.

3. Przyjmuje si¢ nastepujacg prognoze dotyczaca wielkosci mieszkaniowego zasobu Gminy
Rudna (stan na 1 stycznia kazdego roku):

Tabela nr 1: Prognoza wielkosci zasobu mieszkaniowego Gminy
na lata 2017 — 2021 (lokale)

Zasob mieszkaniowy LATA
2017 2018 2019 2020 2021
Lokale mieszkaniowe 118 109 107 105 103
Lokale socjalne 24 24 24 24 24
Powierzchnia w m? 5.604,49 5.262,49 5.112,49 4.992,49 4.882,49

3. Majac na uwadze obowiazki gminy wynikajace z obowiazujacych przepisow prawa za
uzasadnione uznaje si¢ kontynuowanie dziatan zmierzajacych do tworzenia warunkow do
zaspokajania potrzeb mieszkaniowych cztonkow wspdlnoty samorzadowej, dlatego tez
zaktada sie, ze w okresie objetym kolejnym wieloletnim programem gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Rudna -w miar¢ pozyskiwania dodatkowych s$rodkow
finansowych - nastgpowac beda zmiany w liczbie lokali tworzacych ten zasob.

4. Mieszkaniowy zasob gminy bedzie ulegat ciagglym zmianom: z jednej strony bedzie
nastepowalo zmniejszenie zasobu komunalnego w skutek m.in. sprzedazy lokali
mieszkalnych na rzecz najemcow, a z drugiej strony w zaleznosci od mozliwosci finansowych
Gmina podejmowaé bedzie dzialania zmierzajace do pozyskiwania lokali mieszkalnych
poprzez remont lub rewitalizacj¢ istniejgcego lub pozyskanego zasobu oraz budoweg nowych
budynkéw mieszkalnych.




5. Wigkszo$¢ mieszkaniowego zasobu Gminy Rudna stanowig budynki, ktore zostaty
wybudowane przed 1945 r.. Stan techniczny lokali mieszkalnych przedstawia tabela nr 2
,Prognoza stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy W poszczegolnych latach”.



Zatacznik Nr 2 do Uchwaty Nr X1X/188/2016
Rady Gminy Rudna
z dnia 20 grudnia 2016 roku

Analiza potrzeb oraz plan remontow i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkéw i lokali do dnia 31 grudnia 2021 roku

1. Stan techniczny lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego gminy
jest zréznicowany i zalezy od wieku budynkow, w ktorych si¢ znajduja lokale, ich konstrukeji
oraz wyposazenia w instalacje.

2. Analiza potrzeb remontowych uwzglednia utrzymanie mieszkaniowego zasobu Gminy na
poziomie zmierzajagcym do zachowania substancji mieszkaniowej na prawidlowym poziomie
technicznym oraz w kierunku dazacym do podniesienia stanu technicznego budynkow
i mieszkan do stanu dobrego.

3. Poprzez poprawe stanu technicznego nalezy rozumiec:

e zapewnienie dzialania istniejacych instalacji 1 urzadzen zwigzanych z budynkiem
umozliwiajacych najemcy korzystanie z wody, paliw gazowych i cieklych, ciepta,
energii 1 innych instalacji i urzadzen stanowigcych wyposazenie lokalu i budynku,

e utrzymanie w nalezytym stanie, porzadku i czysto$ci pomieszczen i urzadzen
budynkéw, stuzacych do wspolnego uzytku mieszkancow,

e dokonywanie napraw budynku, mieszkan, pomieszczen i urzadzen o ktorych mowa
wyzej,

e dokonywanie napraw lub wymiany instalacji 1 elementow wyposazenia technicznego
w zakresie nieobcigzajagcym najemcy o ktorych mowa w art. 6a ust. 3 pkt 3 lit.ai b
ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego ( tj. Dz. U. z 2016 r. poz. 1610).

Plan remontow i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali
przedstawia tabela Nr 3

Zestawienie prognozowanych remontéw w latach 2017 — 2021 w budynkach
administrowanych przez ZGKiM przedstawia tabela Nr 4



Zatacznik Nr 3 do Uchwaty Nr XIX/188/2016
Rady Gminy Rudna
z dnia 20 grudnia 2016 roku

Planowana sprzedaz lokali do 31 grudnia 2021 roku

1. Na podstawie analizy dotychczasowej sprzedazy lokali mieszkalnych nalezy stwierdzi¢, iz
srednia sprzedaz lokali w latach 2012-2016 ksztaltowata si¢ na poziomie okoto 5 lokali
rocznie.

2. Sprzedaz lokali komunalnych w gminie realizowana jest w oparciu o ustawe z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tj. Dz. U. Z 2015 r. poz.1774 ze zm.)

oraz uchwaly Rady Gminy Rudna Nr XV/103/07 z dnia 28 grudnia 2007 r. w sprawie
okreslenia zasad nabywania, zbywania 1 obcigzania nieruchomos$ci gruntowych i ich
wydzierzawiania lub najmu na okres dtuzszy niz trzy lata lub na czas nieoznaczony.

3. Planowana wielko$¢ sprzedazy lokali mieszkalnych uzalezniona jest od zgtaszanych przez
najemcoOw wnioskow o wykup lokali.

4. W pierwszej kolejnosci planowana bedzie sprzedaz lokali mieszkalnych, ktére znajduja sie
w budynkach wspdlnot mieszkaniowych celem zmniejszenia kosztow utrzymania czeSci
wspolnych nieruchomosci.

5. Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych przedstawia tabela nr 5

Tabela nr 5. Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2017 - 2021

Ip. Rok sprzedazy Tloé¢ lokali przewidzianych  Powierzchnia lokali w m
do sprzedazy
1. 2017 9 342
2018 2 150
3. 2019 2 120
2020 2 110

2021 2 120




Zatgcznik Nr 4 do Uchwaty Nr X1X/188/2016
Rady Gminy Rudna
z dnia 20 grudnia 2016 roku

Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

1. Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego ( tj. Dz. U. z 2016 r. poz. 1610) jest krokiem o
kluczowym znaczeniu w procesie stopniowego urealnienia optat za uzytkowanie mieszkania.

2.Wzrost czynszu powinien zmierza¢ do takiego uksztaltowania stawek czynszu w latach
2017-2021, aby wptywy pozwalaty na pokrycie nie tylko kosztoéw biezacego utrzymania
budynkéw, ale zapewnily réwniez pozyskanie srodkow na remonty.

3. Najemcy lokali mieszkalnych optacaja czynsz najmu, ustalony wedtug stawki podstawowe;j
za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu, z uwzglednieniem czynnikoéw podwyzszajacych i
obnizajacych warto$¢ uzytkowa lokalu.

4. Stawka czynszu za lokal socjalny i pomieszczenie tymczasowe stanowi¢ bedzie potowe
stawki najnizszego czynszu obowiazujacego w mieszkaniowym zasobie Gminy Rudna.

5. W¢jt Gminy Rudna okreslajac stawke czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali
mieszkalnych jest zobowigzany do uwzglednienia wszystkich czynnikoéw obnizajacych

1 podwyzszajacych stawke czynszu.

6. Czynniki wptywajace na wysoko$¢ czynszu najmu poprzez podwyzszenie lub obnizenie
stawki bazowej czynszu przedstawiajg ponizsze tabele nr 61 7.

Tabela nr 6 Czynniki obnizajace stawke podstawowg czynszu

1. Czynniki obnizajace Skala obnizki

1. Lokale potozone w suterenie, poddaszu 10%

2. lokal potozony w budynku o ztym stanie 10%,
technicznym 10%

3. lokal potozony w budynku wybudowanym przed 10%,
1999r.

4, Lokal bez tazienki 10%

Tabela nr 7 Czynniki podwyzszajace stawke podstawowg czynszu

1. Czynniki podwyZszajace Skala podwyZszajaca
1. lokal po remoncie kapitalnym przeprowadzonym w 10%




2017 r.ipo 2017 r.
2. lokal po remoncie kapitalnym przeprowadzonym 10%
w latach 2000-2016
3 Lokal o pow. pow. 72 m2 15%
4 Lokal mieszkalny w budynku wolnostojagcym 20%
5 Lokale w budynkach wybudowanych po 2000 r. 60%

7. Obnizenie i podwyzszenie czynszu moze nastapi¢ tylko w przypadku wystapienia
ktéregokolwiek czynnika, jednak nie wigcej niz o 60 %. Czynniki obnizajace 1 podwyzszajace
stawki czynszu nie dotycza czynszu za lokale socjalne i pomieszczenia tymczasowe.

8. Podwyzszenie czynszu powyzej 60 % moze nastapi¢ w przypadku gdy wystapi nw.
czynnik:

e lokal, w ktorym zamieszkuje 1 osoba, a normatywna powierzchnia uzytkowa lokalu
mieszkalnego przekracza wigcej niz 30% powierzchni okre§lonej dla 1 osoby
w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. z 2013 r.
poz. 966 ze zm.) — 100 %.

9. Mozliwe jest obnizenie stawki czynszu o 10% dla najemcoéw, jezeli $redni miesigczny
dochod na jednego cztonka gospodarstwa domowego w okresie 3 miesi¢cy poprzedzajacych
date zlozenia wniosku o obnizenie stawki czynszu nie przekracza 175% kwoty najnizszej
emerytury w gospodarstwie jednoosobowym i 125% tej kwoty w gospodarstwie
wieloosobowym, obowigzujacej w dniu zlozenia wniosku.

10. Obnizki czynszu nie udziela si¢ najemcom, ktorzy:

a) w dniu ztozenia wniosku o zastosowanie obnizki posiadajg zaleglosci z tytutu oplacania
czynszu w obnizonej wysokosci,

b) sa uprawnieni i1 przyznano im dodatek mieszkaniowy,

¢) podnajmuja osobom trzecim w catosci lub czgsci lokal mieszkalny,

d) otrzymali wypowiedzenie umowy najmu lokalu,

e) zajmuja lokale socjalne i pomieszczenia tymczasowe .

11. W przypadku, gdy powierzchnia uzytkowa lokalu mieszkalnego lub budynku
mieszkalnego, w ktorym znajduje si¢ tylko jeden lokal mieszkalny (dom jednorodzinny) w
przeliczeniu na liczbe czlonkéw gospodarstwa domowego, przekracza powierzchnig
normatywng lokalu okreslong w art. 5 ust 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o dodatkach
mieszkaniowych (Dz. U. Nr 71, poz. 734 ze zm.), Wojt podwyzsza stawke czynszu o 50 %.

12. Czynsz za lokal zamienny nie moze by¢ wyzszy niz czynsz za lokal dotychczasowy, bez
wzgledu na jego wyposazenie techniczne.



13. W czasie trwania stosunku najmu wynajmujacy moze podwyzszy¢ stawke czynszu, jesli
najemca dokonat w lokalu ulepszen majacych wpltyw na wysoko$¢ czynszu, jednak nie wigcej
niz 30%.

14. Podstawowa stawka czynszu w 2017 roku wynosi 3,74 zi.

15. Stawke podstawowa czynszu podwyzsza si¢ nie cze¢sciej niz raz w roku. Dla potrzeb
stawki czynszu za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego przyjmuje si¢ wskaznik
procentowy w wysokosci 3%.

16. Stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego, lokalu socjalnego
ustala Wojta Gminy Rudna w drodze zarzadzenia.



Zatgcznik Nr 5 do Uchwaty Nr X1X/188/2016
Rady Gminy Rudna
z dnia 20 grudnia 2016 roku

Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy

1. Gminnym zasobem mieszkaniowym zarzadza Wojt Gminy Rudna.

2. Lokale i1 budynki wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu gminy administrowane sg
przez Zaktad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Rudnej. Zakres zadan zaktadu
polega w szczeg6lnosci na realizacji nastepujacych dziatan:
1) ewidencjonowanie nieruchomosci,
2 zawieranie umoOw na najem lokalu,
2) naliczanie i pobieranie czynszu i innych optat zwigzanych z najem lokalu,
3) prowadzenie windykacji nalezno$ci gminnych dotyczacych zarzadzanego zasobu oraz
prowadzenie spraw o eksmisje z tego zasobu;
4) wyrazanie zgody na wykonanie w lokalu ulepszen przez lokatorow oraz okreslenie
sposobu rozliczen z tego tytutu,
5) utrzymanie czystosci 1 porzadku w obrebie budynkéw komunalnych
6) reprezentowanie Gminy Rudna jako wtasciciela we wspolnotach mieszkaniowych,
7) wykonywanie innych zadan zleconych przez gming pod warunkiem zapewnienia
srodkow finansowych (zabezpieczenia, dozory, rozbiorki nieruchomosci, inwestycje),
8) konserwacja, naprawy biezace i remonty lokali i budynkow,
9) dezynfekcja, dezynsekcja, deratyzacja.
10) prowadzenie spraw remontowych w zakresie zasobu komunalnego, a takze nadzor nad
ich realizacja 1 eksploatacjg zasobu gminnego;
11) wypracowywanie i wdrazanie racjonalnego systemu zarzadzania zasobem
komunalnym;



Zalagcznik Nr 6 do Uchwaty Nr XIX/188/2016
Rady Gminy Rudna
z dnia 20 grudnia 2016 roku

Zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej

1. Zalozenia strategii mieszkaniowej zmierzaja w kierunku racjonalizacji zrodet finansowania
gospodarki mieszkaniowej na terenie gminy. Wobec tego zaklada si¢ osiggnigcie
maksymalnego stopnia samofinansowania, ktoére majg na celu wprowadzenia zmian
W sposobie zarzadzania, prywatyzacji zasobu oraz podwyzszenie stawek czynszowych, ktore
spowoduja stopniowe pokrywanie coraz wigkszej czesci kosztow (eksploatacja, remont).

2. Wysokos¢ wydatkow na gospodarke mieszkaniowa w poszczegolnych latach beda
uzaleznione od mozliwosci budzetu Gminy 1 wysokosci czynszoéw mieszkaniowych.

3. Zrédtami finansowania gospodarki mieszkaniowej gminy w latach 2017-2021 beda
dochody z nastepujacych zrodet:
1. wplywy z czynszéw za lokale mieszkalne,
wplywy zwigzane ze sprawowaniem zarzgdu nieruchomosciami wspolnymi,
wplywy ze sprzedazy lokali mieszkalnych ,
dotacje z budzetu gminy,
fundusze unijne,
pozostate ( np. wptywy z odsetek, wynajem obiektow i ich czesci na reklame itp.).

SOk



Zatacznik Nr 7 do Uchwaty Nr X1X/188/2016
Rady Gminy Rudna
z dnia 20 grudnia 2016 roku

Wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji,
koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspoélnymi, ktérych
gmina jest jednym ze wspolwlascicieli, a takze wydatki inwestycyjne

1. Wysokos¢ wydatkow w kolejnych latach z podziatem na poszczegdlne rodzaje kosztow
zwigzanych z utrzymaniem zasobu przedstawia tabela nr 8:

Tabela nr 8 Prognozowane wydatki na gospodarowanie mieszkaniowym zasobem

Gminy
Prognoza kosztow zwigzanych z biezagcym gospodarowaniem zasobem
mieszkaniowym Gminy Rudna w zt
ROK
2017 2018 2019 2020 2021 Razem
Koszty biezacej 93000,00 102300 112530 123783| 136161,30| 567774,30
eksploatacji
Koszty remontow i | 103000,00 113300 124630 137093]| 150802,30( 628825,30
modernizacji lokali
i budynkow w
zakresie
niezbednym do ich
funkcjonowania
Naktady 625000,00 687500 756250 831875( 915062,50 3815688
inwestycyjne
Koszty 85070,00 93577 102935 113228 124551} 519360,90

utrzymania cze$ci
wspolnej

Na koszty biezacej eksploatacji sktadajg si¢ m. in.:
1) koszty utrzymania w nalezytym stanie sanitarno-porzadkowym budynkdéw i ich otoczenia

oraz pomieszczen przeznaczonych do wspolnego uzytku mieszkancow,
2) koszty utrzymania terendw zielonych,




3) koszty utrzymania posesji w okresie zimowym,

4) koszty utrzymania w stanie gotowos$ci urzadzen przeciwpozarowych budynkéw,

5) koszty wymaganych przepisami prawa przegladéow technicznych budynkow, lokali
I instalacji.

Zatgcznik Nr 8 do Uchwaty Nr X1X/188/2016
Rady Gminy Rudna
z dnia 20 grudnia 2016 roku

Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy

W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania zasobem nalezy dazy¢ do:
1) racjonalnego gospodarowania $rodkami z budzetu gminy przeznaczonymi na
utrzymanie gminnego zasobu mieszkaniowego,
2) poprawy warunkow i standardu lokali mieszkalnych,
3) sprzedazy w pierwszej kolejnosci lokali mieszkalnych potozonych w budynkach
objetych wspolnotami mieszkaniowymi, w ktérych gmina jest wlascicielem ostatniego
lokalu,
5) ksztattowania odpowiedniej polityki przestrzennej w zakresie wyznaczania teren6w
pod budownictwo mieszkaniowe,
6) popieranie wszelkich form budownictwa mieszkaniowego: indywidualnego,
spotdzielczego i spotecznego realizowanego przez towarzystwa budownictwa
spotecznego,
7) zwigkszenie windykacji naleznych optat za wynajmowanie lokale mieszkalne,
8) zwigkszenie mieszkaniowego zasobu gminy poprzez adaptacje strychow 1 innych
pomieszczen w celu wybudowania lu powigkszenia zajmowanego lokalu.



