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UCHWALA NR L1/459/22
RADY MIEJSKIEJ NOWEJ SOLI

z dnia 3 lutego 2022 r.

w sprawie Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Nowa Sdél na lata
2022 - 2026

Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt. 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t. j. Dz. U. 2020, poz. 611 zpo6zn. zm.)
uchwala sig:

§ 1. ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Nowa S6l — Miasto na lata
2022 — 2026, stanowigcy zalacznik nr 1 do uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Prezydentowi Miastu Nowa Sol.

§ 3. Uchwala wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Lubuskiego.

Przewodniczacy Rady Miejskiej w Nowej Soli

Andrzej Petreczko
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Zalacznik nr 1

do uchwaty Nr L1/459/22
Rady Miejskiej Nowej Soli
z dnia 3 lutego 2022r.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA ZASOBEM MIESZKANIOWYM GMINY NOWA
SOL — MIASTO NA LATA 2022 - 2026

WPROWADZENIE

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Nowa S6l — Miasto na lata 2022 — 2026
jest dokumentem strategicznym, okre$lajacym zasady oraz cele prowadzonej przez Gming Nowa So6l — Miasto
polityki mieszkaniowej. Gmina Nowa S6l — Miasto posiada i tworzy mieszkaniowy zasob w celu zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych czlonkéw wspolnoty samorzadowe;.

Cele i dzialania okre$lone w powyzszym programie zostang zrealizowane poprzez szczegdlowe akty prawa
miejscowego Rady Miasta i szczegdtowe zarzadzenia wykonawcze Prezydenta Miasta.

Do najwazniejszych celow sformutowanych w niniejszym programie nalezy zaliczy¢:
1. optymalne wykorzystanie zasobu mieszkaniowego,

2. poprawe stanu technicznego komunalnego zasobu mieszkaniowego, w tym réwniez zmiang sposobu
ogrzewania opartego na paliwach statych, na inne systemy grzewcze, w celu ograniczenia zanieczyszczenia
powietrza i poprawy efektywnosci energetyczne;j,

3. racjonalizacje gospodarki czynszowej poprzez nowa polityke czynszowa,
4. prywatyzacj¢ czesci zasobu mieszkaniowego gminy,
5. wskazanie zrodet finansowania zasobu mieszkaniowego,

6. poprawe efektywnos$ci dotychczas stosowanych oraz wprowadzenie nowych instrumentéow stuzacych
skutecznemu egzekwowaniu nalezno$ci z tytutu uzytkowania mieszkan gminnych i minimalizowaniu
zadhuzenia.

ROZDZIAL 1

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

1. ZASOB MIESZKANIOWY GMINY
la. Podstawowe dane

W roku 2019 na podstawie danych Urzedu Statystycznego w Gminie Nowa So6l- Miasto byto 15 754 lokali
mieszkalnych. W liczbie tej byto 1.386 lokali komunalnych o powierzchni uzytkowej 52,5 tys. m?, co stanowi
8,8% ogotu mieszkan. Przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania komunalnego wynosita 37,57m?.

1b. Zasoby mieszkaniowe gminy

Stan komunalnych zasobéw mieszkaniowych w Gminie Nowa S6l- Miasto na grudzien 2021r. ilustruje
ponizsza tabela.

Lp. Wyszczegolnienie Jedn. miary Ios¢é
1. | Liczba budynkow ogolem Szt. 411
1) komunalnych Szt. 56
2) wspolnot mieszkaniowych Szt. 355
a) duzych Szt. 335
b) matych Szt. 20
2. | Liczba lokali komunalnych z umowami najmu Szt. 1262
w budynkach komunalnych — lokale mieszkalne Szt. 321
w budynkach komunalnych — umowy najmu socjalnego Szt. 87
w budynkach wspdlnot mieszkaniowych Szt. 850
Pomieszczenia tymczasowe Szt. 4




Dziennik Urzgdowy Wojewodztwa Lubuskiego -3- Poz. 311

3. | Powierzchnia uzytkowa lokali komunalnych m?2 47.414,39

5. | Srednia wielko$¢ mieszkania komunalnego m2 37,57

lc. Zmniejszanie si¢ liczby mieszkan komunalnych

Liczba lokali mieszkalnych w komunalnym zasobie mieszkaniowym systematycznie maleje. W gtownej mierze
jest to wynikiem sprzedazy lokali na rzecz ich najemcéw jak rowniez w przetargu nieograniczonym.

Zmiany wielko$ci zasobu mieszkaniowego Gminy w latach 2017 — 2021 r. przedstawiaty si¢ nastgpujaco:

Rok Tlo$¢ lokali sprzedanych Powierzchnia l[(:‘l:zz;li sprzedanych
2017 63 2.759,15

2018 62 2.655,80

2019 14 678,44

2020 66 2.844,21

2021 55% 2.443,37*

*stan na 01-12-2021r.

Lacznie w latach 2017 — 2021 z mieszkaniowego zasobu gminy ubyto 260 lokali, co stanowi spadek ogdlne;j
liczby lokali komunalnych o ok. 3,95 % srednio w stosunku rocznym.

1d. Umowy najmu socjalnego lokalu mieszkalnego

21 kwietnia 2019r. zaczety obowiazywaé znowelizowane przepisy ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Nowelizacja przepisow
pozwolita zlikwidowaé¢ czes¢ mieszkaniowego zasobu Gminy, jaka stanowily lokale socjalne, wprowadzajac
w ich miejsce umowy najmu socjalnego lokali. Nie ma konieczno$ci wydzielania w mieszkaniowym zasobie
gminy lokali przeznaczonych na wynajem jako lokale socjalne

W ponizszej tabeli zestawiono ilo$¢ zawartych nowych uméw najmu socjalnego lokalu mieszkalnego,
z podziatem na poszczegodlne adresy nieruchomosci.

Ilo$¢ umoéw najmu socjalnego
Lp. Adres Nieruchomosci Nr [szt.]
2019 2020 2021

1 Wyspianskiego 29 4 2 4
2. Staszica 2 30 12 14
3. Grobla 2A 10 11 11
4. Armii Krajowej 2-2A 12 9 11
5. Wroblewskiego 9 42 30 20
6. Dluga 14,14A,14B 33 19 22
7. Armii Krajowej 1 7 6 5

Wg stanu na listopad 2021r. w zwigzku z orzeczonymi przez Sad Rejonowy w Nowej Soli eksmisjami
59 rodzinom, sktadajacym si¢ z 159 0séb przystuguje uprawnienie do najmu socjalnego.

le. Pomieszczenia tymczasowe

Obowiazkiem Gminy jest zabezpieczenie pomieszczen tymczasowych. Przewiduje si¢ takie pomieszczenia
sukcesywnie kwalifikowaé wylacznie w budynku przy ul. Wyspianskiego 29. Docelowo planuje si¢ powstanie
20 pomieszczeh tymczasowych o powierzchni ok. 10m?, 10 pomieszczen o pow. ok. 20m?. Natomiast 5 lokali
komunalnych pozostawi¢ do najmu socjalnego.

W budynku przy ul. Wyspianskiego byto 25 lokali, uprzednio wydzielonych z zasobu mieszkaniowego jako
lokale socjalne. Powierzchnia tych lokali oscyluje w granicach od 21,78m? do 25,93m?. Wg stanu na grudzien
2021r. w budynku wydzielone sg 4 pomieszczenia tymczasowe, kazde o pow. 10,40m?.

Zgodnie z orzeczonymi eksmisjami bez przyznanego uprawnienia do najmu socjalnego, na liScie oczekujacych
na pomieszczenia tymczasowe wg stanu na listopad jest 37 rodzin.
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2. ZAPOTRZEBOWANIE NA MIESZKANIA KOMUNALNE

Gmina jest zobowigzane do zaspakajania potrzeb osob, ktérych uprawnienia do wynajecia mieszkania
komunalnego wynikaja wprost z ustawy, czyli do zapewnienia odpowiedniej ilosci lokali komunalnych, lokali
w ramach najmu socjalnego lokalu i lokali zamiennych. Niezaleznie od powyzszych potrzeb, okreslona ilo$¢
wnioskodawcow ubiega si¢ o pomoc mieszkaniowa z tytulu ztych warunkow mieszkaniowych z jednoczesnym
osigganiem niskich dochodéw. Zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych tych gospodarstw jest okreslone
w ustawie jako jedno z zadan Gminy. Na listach Urzedu Miejskiego figuruje obecnie 96 rodzin oczekujacych
na mieszkanie komunalne z zasobu mieszkaniowego Gminy Nowa So6l- Miasto (stan na 31.03.2021r.).

Lokale mieszkalne dotychczas pozyskiwane sg z naturalnego ruchu ludnosci, przede wszystkim po zgonach
najemcow oraz w wyniku orzeczonych eksmisji. Z uwagi na duzg liczbe osob oczekujgcych na pomoc gminy
w uzyskaniu mieszkania postanowiono przystapi¢ do programu KZN Lubuskie Trdjmiasto, w ramach ktorego,
w pierwszym etapie wybudowany zostanie budynek mieszkalny wielorodzinny z 50-mieszkaniami. Budynek
bedzie zlokalizowany przy ul. Tadeusza Zawadzkiego ,,Zoski” w Nowej Soli, w migjscu, gdzie obecnie
posadowione sa domki kontenerowe, ktorych dalsza eksploatacja stata si¢ nieoptacalna.

3. STAN TECHNICZNY ZASOBU MIESZKANIOWEGO

1. Czynnikami majacymi istotny wptyw na stan techniczny budynku sa miedzy innymi: wiek budynku,
rodzaj zabudowy, rodzaj pokrycia dachu, sposob utrzymania budynkow i sposob ich uzytkowania, ale przede
wszystkim wysoko$¢ srodkéw finansowych przeznaczanych na wykonanie koniecznych remontéw i napraw;

2. Znajomos$¢ stanu technicznego wlasnych zasobow mieszkaniowych i systematyczne szacowanie stopnia
zuzycia budynkow pozwala na racjonalne planowanie remontow biezacych i kapitalnych oraz prawidtowe
zarzadzanie substancjg mieszkaniowa;

3. Majac na uwadze w/w zapisy za uzasadnione i konieczne uznaje si¢ przeprowadzenie w budynkach
stanowigcych wiasno$¢ i wspotwlasnos¢ Gminy Nowa S6l- Miasto inwestycji i remontow w takim zakresie,
aby ze wzgledu na ich stan techniczny, nieruchomosci te mogly w okresie obowiazywania niniejszego
programu osiggna¢ mozliwie jak najlepszy stan techniczny. Zaklada si¢ systematyczng poprawe stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Nowa S6l- Miasto;

4. Priorytetem przy realizacji remontow nieruchomos$ci bedzie w pierwszej kolejnosci usuwanie stanow
awaryjnych zagrazajacych zyciu i bezpieczenstwu mieszkancéw iich mienia oraz konstrukcji technicznej
budynku, a w dalszej kolejnosci dzialania podnoszace standard zamieszkania (modernizacja budynkow);

5. Za cel polityki remontowej nieruchomosci przyjmuje sig:

a) doprowadzenie w miar¢ mozliwosci do wyréwnania stanow technicznych wszystkich budynkow
stanowigcych mieszkaniowy zasob gminy, poprzez przyjecie zasady, iz naklady na remonty pozwola na
utrzymanie budynkéw w stanie nie pogorszonym, a budynki beda posiada¢ sprawnie dzialajace instalacje
wodociggowe, kanalizacyjne, bezpieczng instalacje elektryczng odpowiadajagcg obecnym wymogom
technicznym oraz niskie zuzycie ciepta bedace wynikiem dokonanej termomodernizacji (ocieplenia) budynku,

b) okreslenie priorytetowych kierunkow w zakresie remontéw mieszkaniowego zasobu gminy zmie-
rzajacych do statego podnoszenia nakladow finansowych na remonty, ktore pozwola unikna¢ lub
zminimalizowa¢ wydawania $rodkow finansowych na usuwanie stanéw awaryjnych;

6. Przyjmuje si¢ zasade, iz potrzeby remontowe nieruchomosci stanowiacych witasno$¢ i wspotwlasnose
gminy na kazdy rok kalendarzowy okreslane bgda w oparciu o przeglady stanu technicznego budynkow tak,
aby srodki finansowe niezbedne dla realizacji konkretnych — najpilniejszych dziatan, mogly zosta¢ zabezpie-
czone w budzecie gminy na kolejny rok;

7. Zakres planowanych remontoéw imodernizacji bedzie mogt podlega¢ zmianie w przypadku braku
srodkow na ich realizacj¢ lub zmiany priorytetow;

8. W budynkach Wspolnot Mieszkaniowych plany remontowe sg kazdorazowo i corocznie uzgadniane
z wspotwiascicielami i zatwierdzane w formie uchwaty. Uchwaty te okreslaja zakres robdt niezbednych do
wykonania w danym roku, wstepny koszt realizacji i wysoko$¢ zaliczek na remonty oraz wptat na fundusz
remontowy, z ktorych remonty beda realizowane. W tych przypadkach Gmina jest zobowigzana do
partycypowania w kosztach remontu proporcjonalnie do udzialow w danej Wspdlnocie Mieszkaniowe;.

Planowane remonty w budynkach Wspdlnot Mieszkaniowych
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Rok 2022 2023 2024 2025 2026
Ogotem 6.700.000 6.700.000 6.850.000 7.200.00 7.500.000
Fundusz
remontowy
Udziat Gminy 1.100 000 1130 000 1 150.000 1 170.000 1 190.000

1. Realizacja prac remontowych w budynkach stanowigcych 100% wtasnos¢ Gminy Nowa S6l — Miasto
w latach 2022 — 2026 przeprowadzana bedzie przez Zaktad Ustug Mieszkaniowych spotka z o0.0. zgodnie
z zawarta umowg o zarzadzanie i administrowanie zasobem Gminy Nowa S6l — Miasto, w ramach $rodkow
finansowych uzyskiwanych z czynszow za lokale mieszkalne i uzytkowe oraz ewentualnych dodatkowych
srodkow z budzetu Gminy. W sytuacjach awaryjnych z dodatkowych srodkow pozyskanych z budzetu Gminy.

Przedstawiony ponizej plan remontéw i modernizacji budynkéw obejmuje prace zapewniajagce poprawe
bezpieczenstwa ich mieszkancow, zabezpieczajace budynki przed dalsza degradacja oraz poprawiajace estetyke
budynkow. Plan ten nie przewiduje remontéw kapitalnych catych budynkéw, wigzacych si¢ z konieczno$cig
wykwaterowania lokatorow do lokali zamiennych na czas trwania remontow.

Zakres planowanych remontoéw moze ulec zmianie w przypadku braku §rodkéw na jego realizacje lub zmiany
priorytetow

Planowane remonty w budynkach bgdacych 100 % wiasnoscig Gminy Nowa So6l — Miasto

Rok 2022 2023 2024 2025 2026
Roboty dekarskie 180 000 90 000 90 000 92 000 92 000
Roboty instalacyjne 22 000 35000 35000 35000 35000
Dokumentacja techniczna, 3000 5000 6000 7000 7000
ekspertyzy
Roboty malarskie 15 000 40 000 41 000 42 000 42 000
1 tynkarskie
Stolarka okienna i drzwiowa 2 000 5000 6 000 7 000 7 000
Awarie 70 000 70 000 70 000 70 000 70 000
Inne 5000 20 000 20 000 20 000 20 000
Roboty elektryczne 3 000 10 000 12 000 12 000 12 000
Rozbidrki 30 000 40 000 40 000 40 000 40 000
Razem 330 000 315000 320 000 325 000 325000

2. Zaklada si¢ przeprowadzenie remontoéw lokali mieszkalnych w zakresie realizacji obowigzkéw
wynajmujacego wynikajacych z przepisoéw ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu cywilnego. Ponadto remontowi poddane beda lokale zwrocone w wyniku indywidualnego
ruchu ludno$ci, przewidziane do ponownego zasiedlenia. Przewiduje si¢ w ramach posiadanych $rodkow
finansowych wymiang instalacji elektrycznych, wykonanie wentylacji, wymiane okien i drzwi, przestawianie
lub pobudowanie piecow kaflowych. Cze$¢ lokali mieszkalnych nie przewidzianych do sprzedazy, a ze
wzgledu na stan techniczny nienadajacych si¢ do zamieszkania i wylaczonych z eksploatacji zostaje wskazana
osobom z listy oczekujacych. Zawierane s3 umowy o przeprowadzenie remontu lokalu we wlasnym zakresie
ina wihasny koszt przez przysztych najemcéw. Srednio wten sposéb remontowanych jest okoto 10 lokali
rocznie. Remont, w zaleznos$ci od zakresu prac trwa od 3 miesiecy nawet do dwoch lat. W tym okresie inwestor
ponosi wylacznie optaty za media. Po odbiorze prac remontowych jest zawierana umowa najmu. W kolejnych
latach przewiduje si¢ kontynuowanie remontu lokali w opisany wyzej sposob. Zostaly réwniez podjete
dziatania zmierzajace do eliminacji smogu w postaci zmiany systemu ogrzewania opartego na paliwie statym
w zajmowanych przez najemcoéw lokalach mieszkalnych. Obecnie zmiang objetych jest 100 lokali komu-
nalnych.
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Planowane remonty w lokalach mieszkalnych — Gmina Nowa So61 — Miasto w budynkach Wspo6lnot

Mieszkaniowych

Rok 2022 2023 2024 2025 2026
Roboty zduniskie 30 000 30 000 30 000 32 000 35000
Wymiana instalacji wod-kan, 30 000 35 000 37 000 40 000 41 000

wykonanie wentylacji
Dokumentacja techniczna, 6 000 10 000 10 000 10 000 10 000
ekspertyzy
Kompleksowe remonty lokali 50 000 60 000 62 000 64 000 65 000
mieszkalnych

Stolarka okienna i drzwiowa 15 000 20 000 20 000 20 000 20 000
Awarie 80 000 80 000 80 000 80 000 80 000
Inne 14 000 15 000 15 000 17 000 17 000
Roboty elektryczne 15 000 20 000 21 000 22 000 22000
Razem 240 000 270 000 275 000 285 000 290 000

4. ANALIZA STAWEK CZYNSZOWYCH

1) Dotychczasowe stawki czynszoéw 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 wystepowanie czynnikéw obnizajacych warto$¢ uzytkowa

lokalu.

1. W latach 2017 — 2021 maksymalna stawka czynszu regulowanego za najem 1m? nie przekraczata
poziomu 2,7% wskaznika odtworzeniowego 1m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych. Od stawki
maksymalnej udzielane byly bonifikaty wynikajace ze standardu mieszkan. Ilo§¢ lokali z uwzglednieniem
obnizek czynszu przedstawia ponizsza tabela.

0% | 10% | 15% | 20% | 25% | 30% | 35% | 40% | 45% | 50%

Hos[zzlto}‘ah 172 | 282 | 10 | 162 | 23 | 402 | 13 55 37 | 13

Stosunek do E’;E‘;lnego zasobu | 1469 1 24.00 | 0.86 | 13.84 | 1,97 | 3430 | 111 | 470 | 3.16 | 1,11
0

Przewazajacy zasOb mieszkaniowy Gminy Nowa So6l — Miasto obejmuje 60% mieszkan o obnizonym
standardzie (ulgi 15% i wigcej). Stawka czynszu w tym wypadku wynosi 7,11 zt/m? Pelng wysoko$¢ czynszu
w wysokosci 8,36 zl/m? ponoszg najemcy tylko 14,69 % lokali.

ROZDZIAL 11

PRIORYTETY WIELOLETNIEGO PROGRAMU GOSPODAROWANIA ZASOBEM
MIESZKANIOWYM I SPOSOBY ICH REALIZACJI

PRIORYTET 1

Prywatyzacja cze$ci zasobu mieszkaniowego Gminy Nowa Sél - Miasto

1. Sprzedaz lokali na rzecz najemcow.

Gmina Nowa S6l Miasto, bedzie dokonywa¢ sprzedazy dwoma sposobami:

1) na podstawie ztozonego przez najemce wniosku o nabycie lokalu;

2) w drodze oferty nabycia lokali ztozonej najemcom lokali przez Urzad.

Oferta nabycia lokalu obowiazywa¢ bedzie przez okres 3 miesigce od jej ztozenia przez Prezydenta Miasta

Nowa Sél. W ofercie najemca uzyska pelng informacje dotyczaca:

1. przystugujacego mu prawa pierwszenstwa w nabyciu lokalu,

2. ceny nabycia i przystugujacych bonifikat,
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3. dalszym sposobie postepowania w zaleznosci od tego, czy najemca skorzysta z prawa pierwszenstwa
w nabyciu lokalu, czy tez nie.

W zaleznosci od tego czy najemca skorzysta z prawa pierwszenstwa w nabyciu lokalu czy nie, przewiduje si¢
nastepujace rozwigzania:

najemcy wyrazajq wole skorzystania najemcy nie wyrazaja woli skorzystania
Z pierwszenstwa w nabyciu lokalu z pierwszenstwa w nabyciu lokalu
dziatania:
dziatania: - wlaczenie najemcy do programu zamiany lokali,
- sprzedaz lokalu najemcy z zachowaniem - wypowiedzenie najemcy umowy hajmu w oparciu
przewidzianych w prawie lokalnym znizek i bonifikat o art. 21 ust. 4 ustawy o ochronie praw lokatorow,
(zgodnie ze zlozona oferta) 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 sze$ciomiesigcznego terminu
wypowiedzenia pod warunkiem jednoczesnego zaoferowania wynajgcia wtej samej miejscowosci innego lokalu,
spelniajacego wymagania co najmniej takie same, jakie powinien spelnia¢ lokal zamienny. Wysoko$¢ czynszu i oplat
w lokalu zamiennym musi uwzglednia¢ stosunek powierzchni i wyposazenia lokalu zamiennego do lokalu zwalnianego.

art. 21 ust. 5 — Jezeli najemcy przystuguje pierwszenstwo w nabyciu zajmowanego lokalu wchodzacego w sktad mieszka-
niowego zasobu gminy, przepis ust. 4 stosuje si¢ pod warunkiem, ze najemcy temu zaoferowano wczesniej nabycie tego
lokalu, a najemca nie skorzystat z przystugujacego mu pierwszenstwa w jego nabyciu.

Zasob mieszkaniowy Gminy Nowa S6l — Miasto w budynkach wspolnot mieszkaniowych liczy 850 lokali
mieszkalnych.

Zaktada si¢, ze docelowo lokale komunalne w budynkach wspolnot mieszkaniowych, zostang sprzedane
najemcom, 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 najemcow
odbywac si¢ bedzie na zasadach ustalonych przez Rad¢ Miasta w stosownej uchwale. Priorytetem bedzie
sprzedaz ostatnich lokali w budynkach wspdlnot mieszkaniowych celem uzyskania 100% wtasnosci prywatne;j.
Aktualnie jest 107 budynkow wspolnot, w ktorych jest jeden lokal komunalny. Najemcom tych lokali beda
sktadane oferty wykupu.

Planuje sie, ze w latach 2022 — 2026 sprzedaz lokali wyniesie:
-2022r. — 40 szt.,
-2023r. — 40 szt.,
-2024r. — 40 szt.,
-2025r. — 40 szt.,
-2022r. — 40 szt.

Zaktada si¢, ze docelowo w zasobie gminy pozostanie 700 lokali mieszkalnych. Przewidywana wielkos$¢
zasobu mieszkaniowego w latach 2022 — 2026

Wielko§¢ zasobu mieszkaniowego w latach

ROK 2022 2023 2024 2025 2026
ILOSC LOKALI 1222 1182 1142 1102 1062
PRIORYTET 2

Polityka czynszowa

Dziatania Gminy Nowa So6l — Miasto w sferze racjonalizacji gospodarki czynszowej zmierzajg do
uksztaltowania czynszow na takim poziomie, aby otrzymywane przez Gming¢ Nowa So6l — Miasto $rodki
finansowe pochodzace z czynszow za lokale komunalne pokrywaty nie tylko koszty biezacego utrzymania
budynkow, znajdujacych si¢ w mieszkaniowym zasobie gminy, ale rowniez umozliwity zgromadzenie srodkow
finansowych na remonty tego zasobu.
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Polityka czynszowa bedzie si¢ opierata na nastgpujgcych zatozeniach:
1) podziale Gminy Nowa S6l — Miasto na strefy;
2) systemie stawek ulg;
3) systemie ksztattowania zmian czynszow.
1. Podziat Gminy Nowa S6l — Miasto na strefy

Obszar Gminy Nowa S6l — Miasto podzielony jest na dwie strefy. Uznaje si¢ za czgsci peryferyjne Nowej Soli
obszary potozone w dzielnicach Pleszowek (KOSERZ), poczawszy od ul. Zielonogorskiej na pémoc od
Czarnej Strugi oraz dzielnicy STARE ZABNO na potudnie od ul. Poludniowej i ul. Poprzeczne;.

2. Stawka czynszu i ulgi

Zadaniem polityki czynszowej Gminy Nowa Sol — Miasto w latach 2022 — 2026 jest takie ksztattowanie stawek
czynszu za lokale wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu miasta, aby dazy¢ do samowystarczalnos$ci
gospodarki mieszkaniowej. W okresie dochodzenia do tego etapu nalezy dazy¢ do jak najmniejszego
angazowania $rodkow zbudzetu miasta na utrzymanie zasobu mieszkaniowego poprzez odpowiednie
ksztaltowanie stawek czynszu. Wptywy z czynszow docelowo winny pokrywaé¢ koszty zwigzane z biezgcym
utrzymaniem zasobu mieszkaniowego obejmujace koszty eksploatacji, zarzadzania i administrowania oraz
napraw biezacych i konserwacji. Ustalana bedzie stawka czynszu maksymalnego, od ktérej beda udzielane
obnizki .

3. Zasada ustalania stawek czynszu dla zasobu mieszkaniowego Gminy Nowa S6l — Miasto oraz
ksztattowanie podwyzki czynszu.

Odstepuje si¢ od ksztattowania wysoko$ci czynszu od wysoko$ci wskaznika przeliczeniowego 1m?
powierzchni uzytkowej budynkow mieszkalnych na terenie Wojewodztwa Lubuskiego.

W roku 2022 wzrost czynszu nastapi o 5% ze skutkiem od 1 marca 2022r. — stawka czynszu wzrasta
0 0,42z/m? do maksymalnej stawki czynszu 8,78z/m?. Maksymalna stawka czynszu winna by¢ zastosowana
wylacznie dla lokali, w ktorym nie majg zastosowania czynniki wptywajace na obnizke stawki czynszu.

W kolejnych latach maksymalna stawka czynszu podwyzszana bedzie o srednioroczny wskaznik wzrostu cen
oglaszany przez Prezesa GUS. Wzrost czynszu odbywa si¢, po uprzednim wypowiedzeniu na pi§mie
dotychczasowej wysokosci, najpozniej na koniec miesigca kalendarzowego z zachowaniem termindéw
wypowiedzenia wynikajacych z przepisow ustawy.

4. Stawki czynszu dla najmu socjalnego lokalu mieszkalnego

Dla najmu socjalnego nie maja zastosowania ulgi z tytutu czynnikdw obnizajacych wysoko$¢ stawki czynszu.
Wysokos¢ czynszu najmu socjalnego lokalu mieszkalnego jest zroznicowana w zaleznosci od potozenia lokalu
w budynku. Przewiduje si¢ zawieranie uméw najmu socjalnego lokalu w nastepujacych nieruchomosciach:

- Wyspianskiego 29,
- Armii Krajowe;j 2,

- Grobla 2,

- Staszica 2,

- Wréblewskiego 9.

Wysokos¢ stawek czynszu dla w/w budynkéw ustalona zostanie zarzagdzeniem Prezydenta Miasta. Maksymalna
wysoko$¢ stawki czynszu za najem 1m? powierzchni uzytkowej najmu socjalnego lokalu mieszkalnego ustala
si¢ na poziomie 50% najnizszej stawki czynszu, okreslonej dla lokali mieszkalnych. Maksymalny czynsz najmu
socjalnego lokali obowigzywac bedzie dla lokali potozonych w budynku przy ul. Wréblewskiego 9 oraz dla
lokalu nr 3 w budynku polozonym przy ulicy Podwale 2 (25% maksymalnej stawki czynszu). W pozostalych
budynkach stawka czynszu najmu socjalnego winna ksztattowac si¢ na poziomie:

- Staszica 2, Grobla 2 — 2a, Os. Armii Krajowej 2 — 2a — 21% maksymalnej stawki czynszu,
- Wyspianskiego 29, Dluga 14 — 18% maksymalnej stawki czynszu,

- Armii Krajowej 1 — 17% maksymalnej stawki czynszu.
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Nie przewiduje si¢ nowych zasiedlen w domkach kontenerowych na Os. Armii Krajowej 1. Dotychczasowi
mieszkancy zostang przekwaterowani do lokali w budynkach przy ul. Dlugiej, Staszica 2, Wyspianskiego 29,
Armii Krajowej 2-2a badz Grobla 2-2a.

5. Stawki czynszu dla pomieszczen tymczasowych.
Czynsz dla pomieszczen tymczasowych winien ksztattowac si¢ na poziomie 17% maksymalnej stawki czynszu.
6. Czynniki wplywajace na obnizenie stawki czynszu.

Zréznicowanie wysokosci stawek czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej lokali w zaleznosci od czynnikow
obnizajacych warto$¢ uzytkowa lokalu przedstawiono w ponizszej tabeli.

Lp. Czynniki obnizajace warto$é uzytkowg lokalu % obnizki
1. | polozenie 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 lub brak kuchni, z wylaczeniem lokali wybudowanych

5. 10%
z tzw. aneksem kuchennym

6. | brak gazu przewodowego 10%

7. | brak c.o. i bezobslugowego ogrzewania 10%

8. | brak fazienki" 10%

9. | brak WC w mieszkaniu? 10%

10. | brak w mieszkaniu urzagdzeh wodociggowych lub kanalizacyjnych® 10%

Ustalenie tacznej wielkosci obnizki nastepuje poprzez zsumowanie ustalonych procentow taczna obnizka nie
moze by¢ wyzsza niz 50%.

Objasnienia:
1) Przez tazienke rozumie si¢ trwale wydzielone w samodzielnym lokalu mieszkalnym pomieszczenie posiadajace state instalacje:
-wodociggowo-kanalizacyjng umozliwiajacg podtaczenie umywalki, wanny, brodzika itd.

-cieptej wody dostarczonej centralnie badZz z urzadzen zainstalowanych w lokalu typu piecyk gazowy, bojler, przeptywowy
podgrzewacz wody

2) Przez WC rozumie si¢ doprowadzenie do tazienki lub wydzielonego pomieszczenia instalacji wodociggowo-kanalizacyjnej
umozliwiajacej podtaczenie muszli sedesowej i urzadzenia sptukujacego.

3) Przez urzadzenia wodociggowo- kanalizacyjne rozumie si¢ réwniez lokalne urzadzenia wodociagowe (hydrofory) i kanalizacyjne
(szambo).

4) Brak c.o. dotyczy ogrzewania energia cieplna dostarczona z elektrocieptowni- cieptowni ikottowni lokalnych (osiedlowych
i domowych) oraz innych zrédel nie wymagajacych obstugi ze strony najemcy, konserwacji przez wynajmujacego.

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

7. Obnizki czynszu

1. Stawka czynszu moze by¢ obnizona na wniosek najemcdéw o niskich dochodach, ktorych $redni
miesigczny dochod w okresie trzech miesiecy kalendarzowych poprzedzajacych zlozenie wniosku nie
przekracza:

a) 100% najnizszej emerytury w przypadku gospodarstwa domowego jednoosobowego,
b) 75% najnizszej emerytury na kazdego cztonka w przypadku gospodarstwa domowego wieloosobowego.
2. Ustala si¢ nastepujace warunki stosowania obnizek dochodowych:

a) obnizki stosuje si¢ w stosunku do uzytkownikéw lokali posiadajagcych umowy najmu zawarte na czas
nieoznaczony,

b) obnizka nie przystuguje najemcom, ktorym wynajmujacy wypowiedzial umowe najmu,

¢) obnizka nast¢puje wylacznie na wniosek najemcy,
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d) obnizki udziela si¢ na okres 12 miesiecy, liczac od pierwszego dnia miesigca nastgpujacego po dniu
ztozenia wniosku 1 deklaracji o wysokosci dochodow cztonkéw gospodarstwa domowego; zmiany danych we
wniosku lub deklaracji ztozonej przez wnioskodawce, ktore nastapity w okresie 12 miesigcy od dnia przyznania
obnizki, nie majag wplywu na przyznang obnizke, z wylaczeniem utraty tytutu prawnego lokalu, wygasniecia
lub rozwigzania umowy najmu,

e) o przyznaniu obnizki, odmowie udzielenia obnizki lub odstgpieniu od dalszego stosowania obnizki
czynszu, wynajmujacy powiadamia lokatora na pi$mie,

f) obnizka przysluguje najemcom, ktérych normatywna powierzchnia uzytkowa lokalu, nie moze
przekroczy¢ — 35m? dla 1 osoby, a dla kazdej kolejnej osoby, zwigksza si¢ normatywng powierzchnie tego
lokalu o 5m?.

g) warunkiem udzielenia obnizki czynszu jest biezace regulowanie czynszu i optat naleznych od lokatora.
h) obnizka czynszu nie przystuguje osobom otrzymujacym dodatek mieszkaniowy.

3. Maksymalnie czynsz moze zosta¢ obnizony do 50% maksymalnej stawki czynszu.

8. Okresowa weryfikacja spetnienia przez najemce kryterium wartosci dochodu.

Przepis art. 21c ust. 1 — 3 ustawy o ochronie praw lokatorow mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego wprowadza zasade cyklicznej weryfikacji dochodéw najemcoéw lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy oraz reguluje sposob jej przeprowadzenia. Weryfikacja dotyczy tylko
umow najmu zawartych po wejsciu w zycie art. 21c, czyli do uméw zawartych po 21.04.2019r.

Weryfikacja spelnienia przez najemcow kryterium wartosci dochodu nastgpuje nie czesciej niz co 5 lat.
Najemca jest zobowigzany do sktadania deklaracji o wysoko$ci dochodéw pod odpowiedzialnoscia karna.
W przypadku nieudostepnienia dokumentéw czynsz podwyzszony zostanie do kwoty 8% wartosci od-
tworzeniowej w skali roku. W przypadku gdy $redni miesieczny dochdéd w przeliczeniu na osobe osiagany
przez cztonkéw gospodarstwa domowego przekracza kryteria zawarte w uchwale rady gminy dotyczace
wysokosci dochodu gospodarstwa domowego uzasadniajagce oddanie w najem lokalu, czynsz podwyzsza sig
o kwote ustalong na podstawie wzoru w przedmiotowej ustawie.

PRIORYTET 3
Usprawnienie systemu zarzadzania zasobem mieszkaniowym miasta Nowa Sol
RACJONALIZACJA GOSPODAROWANIA ZASOBEM MIESZKANIOWYM
OPTYMALIZACJA WIELKOSCI KOMUNALNEGO ZASOBU MIESZKANIOWEGO
RACJONALIZACJA POLITYKI MIESZKANIOWEJ
REGULACJA PRAWNA TERENOW PRZYLEGLYCH DO BUDYNKOW
1. Racjonalizacja gospodarowania gminnym zasobem mieszkaniowym.

Dostosowanie wielkosci zasobu gminnego do mozliwosci finansowych Miasta Nowa Sol. Zaktada sig¢
docelowo utrzymanie zasobu mieszkaniowego Gminy Nowa So6l — Miasto na poziomie ok. 700 lokali
mieszkalnych, czyli zmniejszenie o okoto 35% przewidywana na 2026r. ogotu lokali komunalnych. W latach
2022 — 2026 w stosunku do poczatku 2022r. zaktada si¢ zmniejszenie zasobu o 200 lokali. Zatozenie to
realizowane bedzie poprzez:

a) prywatyzacj¢ zasobu,

b) wylaczenie z zasiedlenia lokali mieszkalnych nie spetniajagcych warunkoéw samodzielnych lokali,
zwolnionych wskutek naturalnego ruchu ludnosci,

Szczegodtowe dane dotyczgce wielkosci zasobu mieszkaniowego w latach 2022-2026 zawiera ponizsza tabela:

Specyfikacja jednostka 2022 2023 2024 2025 2026

Liczba mieszkan komunalnych ozt 1262 1222 1182 1142 1102
na poczatku roku

Powierzchnia uzytkowa m? 47 414 45910 44410 42910 41410
mieszkan komunalnych
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Przewidywane ubytki liczby
lokali komunalnych szt 40 40 40 40 40
Hiezba micsakan komunalmych |y 1222 1182 1142 1102 1062
Ubytek zasobu w stosunku o
do roku bazowego 2021 o 3.2 6.3 9,5 12,7 15,8

W latach 2022 — 2026 na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych rodzin oczekujacych na lokale mieszkalne
przeznaczone zostang lokale z odzysku, pozyskane w wyniku naturalnego ruchu ludno$ci rocznie — ok. 20
lokali. Zaktada si¢, ze w przewazajacej wigkszosci beda to lokale o niskim standardzie i nizszych kosztach
utrzymania.

System zamiany lokali. Wdrozenie systemu zamiany lokali ma stuzy¢ jako instrument w realizacji celow jakimi
s3:

1) likwidacja dysproporcji pomiedzy powierzchnig lokali mieszkalnych zajmowanych przez lokatoréw
zasobow komunalnych, iloscia 0sob w nich zamieszkujacych a dochodami ich gospodarstw domowych
1 mozliwo$ciami biezacego regulowania optat, zwigzanych z najmem lokalu (czynsz, $wiadczenia);

2) poprawa warunkéw mieszkaniowych lokatoréw zasobéw komunalnych;
3) zmniejszenie liczby dtuznikéw i listy 0sob oczekujacych na lokale;
4) prywatyzacja zasobéw komunalnych.

W celu realizacji wyzej wymienionych zadan system zamiany funkcjonowac bedzie w czterech obszarach,
w ktorych uczestniczy¢ moga dwie lub wigcej osob, ktorym przystuguje tytut prawny do lokalu. Uczestnikami
systemu zamiany lokali mogg by¢:

1) najemcy lokali mieszkalnych, wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy;
2) najemcy lokali mieszkalnych, wchodzacych w sktad innego niz gminny zasdb mieszkaniowy;
3) wiasciciele lokali mieszkalnych.

System zamiany przewiduje prowadzenie dziatan w czterech obszarach:

1) zamiany pomiedzy najemcami lokali mieszkalnych wchodzacych w sklad zasobu mieszkaniowego
gminy, zamieszkujgcymi w lokalach zbyt duzych w stosunku do potrzeb ich gospodarstwa domowego.

Cel:

likwidacja dysproporcji pomiedzy powierzchnig lokali mieszkalnych zajmowanych przez lokatorow, iloscia
0s6b w nich zamieszkujacych a dochodami ich gospodarstwa domowego;

2) zamiany pomiedzy najemcami lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego
gminy lub innymi uczestnikami zamiany lokali, w celu poprawy standardu warunkéw mieszkaniowych
najemcow lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad zasobu mieszkaniowego gminy.

Cel:
poprawa warunkow mieszkaniowych najemcéw lokali komunalnych przez podwyzszenie standardu;

3) zamiany pomiedzy zadluzonymi najemcami lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad zasobu
mieszkaniowego gminy a innymi uczestnikami zamiany lokali, w celu uniknigcia sytuacji, Ze najemca zostanie
pozbawiony praw do lokalu.

Cel:

zmnigjszenie liczby dhuznikéw, ktorzy w wyniku wdrozonych dziatan stanowiliby grupe osob potencjalnie
uprawnionych do uzyskania lokalu socjalnego — ograniczenie przyrostu liczby rodzin oczekujacych na lokal
socjalny oraz poprawe efektywnosci gospodarowania;

4) zamiany pomie¢dzy najemcami lokali komunalnych w budynkach wspolnot mieszkaniowych , ktorzy
nie wyrazajg woli skorzystania z prawa pierwszenstwa nabycia lokalu a innymi uczestnikami zamiany lokali,
ktorzy zobowigza si¢ do nabycia uzyskanego w drodze zamiany lokalu.

Cel:
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Zmnigjszenie istniejgcego komunalnego zasobu lokali mieszkalnych do zaktadanego w programie poziomu
w ramach komercjalizacji zasobu mieszkaniowego gminy.

Zamiana lokali odbywac si¢ bedzie za posrednictwem Zaktadu Uslug Mieszkaniowych Spotka z 0.0. w Nowej
Soli, na podstawie wnioskow o zamiang lokalu zlozonych przez zainteresowanych zamiang najemcow i uzy-
skana pozytywna opinig Urzgdu Miasta w Nowej Soli. Zamiana lokali moze rowniez nastapi¢ na podstawie
propozycji ztozonej najemcy przez Urzad Miejski w Nowej Soli Wydzial Gospodarki Nieruchomos$ciami
w sytuacjach, gdy:

1) najemcy lokali komunalnych posiadaja zaleglosci czynszowe, ktérym w celu uniknigcia rozwiazania
dotychczasowej umowy najmu i skierowania sprawy na droge postgpowania sadowego w celu oproznienia
lokalu, przedkladana bedzie propozycja zamiany dotychczas zajmowanego lokalu na inny, o mniejszej
powierzchni lub nizszym standardzie;

2) lokale mieszkalne beda podlegaly prywatyzacji, w przypadku nie skorzystania przez najemce z pier-
wszenstwa nabycia zajmowanego lokalu, a przyszly najemca zobowiaze si¢ do nabycia tego lokalu;

3) lokale mieszkalne bedg zlokalizowane w budynkach przeznaczonych do rozbiérki a najemca przyjmie
oferte zamiany lokalu.

2. Optymalizacja wielko$ci gminnego zasobu mieszkaniowego.

W niniejszym programie okre$lona zostata prognoza optymalnej wielko$ci zasobu mieszkaniowego
w najblizszych pieciu latach. Zgodnie z przyjetymi zalozeniami, docelowa wielko$¢ zasobu komunalnego
winna osiagng¢ poziom 55% obecnej wielkosci tego zasobu. W okresie 2022 do 2026 zasob zostanie
zmnigjszony o okoto 200 lokali (prywatyzacja) co stanowi okoto 16%.

Przyjeto, Zze na zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych rodzin oczekujacych na wynajecie lokalu mieszkalnego
oraz rodzin o niskich dochodach, badz pozostajacych w niedostatku, docelowo przeznaczane beda
w przewazajacej wigkszosci lokale komunalne w budynkach stanowiacych wiasno§¢ Gminy Nowa Sol —
Miasto.

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

1) sprzedaz lokali komunalnych potozonych w budynkach wspolnot mieszkaniowych dotychczasowym
najemcom tych lokali. Realizowany bedzie rowniez proces zbywania udzialdow Gminy z budynkow wspdlnot
mieszkaniowych, w szczego6lnosci w przypadkach gdy w budynkach pozostang pojedyncze lokale mieszkalne
bedace jej wlasnoscia;

2) zamiang lokali, wramach okre§lonego w niniejszym Programie systemu zamiany lokali, w celu
umozliwienia ich prywatyzacji;

3) w przypadku rezygnacji najemcy z pierwszenstwa w nabyciu lokalu na preferencyjnych warunkach —
przeniesienie wlasnosci lokali na inne osoby w drodze:

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

a) zracjonalizowanie zarzgdzania budynkami wspdlnot mieszkaniowych, w tym podniesienie naktadow na
remonty, bez dotychczasowych ograniczen wynikajacych zmozliwosci finansowych miasta jako
wspotwlasciciela tych nieruchomosci,

b) skoncentrowanie dziatan miasta na zadaniach, zwigzanych z zaspokojeniem potrzeb mieszkaniowych
rodzin stabszych ekonomicznie (o niskich dochodach, jak rowniez pozostajacych w ubostwie),

¢) zdynamizowanie dziatan zmierzajacych do odnowienia istniejacego zasobu mieszkaniowego, zar6wno
poprzez remonty i modernizacj¢ budynkow.

Budynki, w ktérych znajdujg si¢ lokale przeznaczone do najmu socjalnego wytacza si¢ ze sprzedazy. Ponadto
lokale w budynku mieszkalnym na os. Konstytucji 14 rowniez nie podlegaja sprzedazy na rzecz najemcow.
Wykaz tych budynkéw stanowi zatgcznik do programu.

Na wniosek osoby, wobec ktorej z powodu nieuregulowanych naleznosci zostata wypowiedziana umowa
najmu lub orzeczona eksmisja zlokalu, dopuszcza si¢ mozliwo$¢ ponownego zawarcia umowy najmu
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dotychczas zajmowanego lokalu na warunkach okreslonych w stosownej uchwale Rady Miasta regulujacej
zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad zasobu Gminy Nowa S6l- Miasto.

3. Racjonalizacja polityki czynszowe;.

Jednym z podstawowych aspektow ekonomiczno — spotecznych w zakresie gospodarowania zasobami
mieszkaniowymi jest problem dostosowania wysokoSci optat czynszowych za lokale mieszkalne do
faktycznych kosztow ich utrzymania.

Dotychczasowe niedoszacowanie kosztow gospodarki zasobami mieszkaniowymi powodowato narastanie
zaleglo$ci remontowych oraz postepujaca degradacje techniczng budynkow.

Przewidywane w programie dostosowanie wysoko$ci czynszu do rzeczywistych kosztow gospodarowania
komunalnym zasobem mieszkaniowym, poczawszy od pierwszego roku wdrazania programu, z uwzgle-
dnieniem stalego poziomu ich waloryzacji w latach nastepnych daje mozliwo$¢ zintensyfikowania dziatan
remontowych w celu podniesienia warto$ci uzytkowej komunalnych zasobé6w mieszkaniowych.

Racjonalizacja polityki remontowej poprzez skoncentrowanie dziatan na zadaniach umozliwiajacych
doprowadzenie zasoboéw do wlasciwego stanu technicznego sprzyjac¢ bedzie zwigkszeniu przychodéw z najmu
tych lokali (eliminacja czynnikdw obnizajacych warto$¢ uzytkowa lokali) oraz wykorzystaniu nadwyzek z tego
tytulu na dofinansowanie remontéw pozostatych zasobow.

Ponadto postgpujacy wzrost stawek czynszu moze by¢ czynnikiem przyspieszajacym prywatyzacje
komunalnego zasobu mieszkaniowego, szczegolnie w przypadku, gdy relacje wysokosci czynszow do zaliczek
ptaconych na utrzymanie nieruchomo$ci wspolnych w budynkach wspolnot mieszkaniowych stang sig
korzystniejsze dla whascicieli lokali. Niekorzystnym zjawiskiem, wynikajacym z podwyzek czynszu, moze by¢
wzrost zaleglosci w optatach. Dlatego, w stosunku do rodzin stabszych ekonomicznie konieczne bedzie
zastosowanie oston, wpostaci dodatkow mieszkaniowych, obnizki czynszu. Wzrostowi zaleglosci
czynszowych zapobiega¢ ma rowniez system zamiany lokali, dajagcy mozliwo$¢ dostosowania wielkosci
i standardu zajmowanego lokalu do mozliwosci finansowych najemcow.

4. Dziatania windykacyjne

Prowadzone beda intensywne dziatania majace na celu skuteczna windykacje zaleglosci czynszowych, co
pozwoli zwigkszy¢ wplywy ztytulu biezacych naleznosci w ramach gospodarowania zasobem mieszka-
niowym. Trudnos$ci w regulowaniu optat przez osoby korzystajace z lokali, zuwagi na sytuacje finansowa
rodzin, do ktorych kierowana jest pomoc mieszkaniowa sa zjawiskiem nieuniknionym. Pomimo, iz windykacja
naleznos$ci w zakresie lokali mieszkalnych, zuwagi na wielko$¢ calego zasobu jak i profil przecigtnego
dtuznika, jest zadaniem trudnym, to procedura windykacyjna nakierowana jest w znacznej cze$ci na
przedsadowe czynno$ci windykacyjne, zmierzajace do polubownego odzyskania naleznosci, przy minimalizacji
kosztow oraz jak najmniejszej ucigzliwosci dla kazdej ze stron. Stosowane narzedzia, majgce na celu udzielenie
pomocy uzytkownikom w regulowaniu biezacych optat za korzystanie z lokali, sg integralng czgécig procedury
windykacyjnej. Biorac pod uwage powyzsze oraz majac na wzgledzie znaczng wysokos¢ tacznego zadtuzenia
najemcOw, zarzadzanie wierzytelnosciami stanowi jeden z priorytetéw dzialania. Dziatania windykacyjne
polegaja w szczegolnosci na:

a) podejmowaniu czynnosci przedsadowych zmierzajacych do odzyskania wierzytelnosci, poprzez
kierowanie do dtuznikéw monitéw i wezwan do zaptaty oraz poprzez kontakty telefoniczne.

b) rozktadanie zadluzenia na raty Jest to narzgdzie windykacyjne, pozwalajace dtuznikowi na splate
zadluzenia uwzgledniajaca jego miesieczne mozliwosci platnicze, a wierzycielowi na odzyskanie swoich
naleznosci.

¢) po sptacie naleznosci gtownej umarzanie odsetek.
d) kierowanie spraw o zaptate na droge sagdowg .
e) dziatania egzekucyjne.

Ponadto Gmina umozliwia najemcom lokali mieszkalnym oraz osobom na stale zamieszkujacym z najemca
splate zadtuzenia za najem komunalnych lokali mieszkalnych w formie $wiadczenia rzeczowego. Polega ono
na $§wiadczeniu prac porzagdkowych, remontowych i ustugowych na rzecz Gminy Nowa So6l — Miasto.

W ponizszej tabeli zestawiono ilo$¢ 0sob dokonujacych odpracowania oraz koty odpracowane.
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Rok 2016 2017 2018 2019 2020 2021*
I1o$¢ osob 27 17 13 3 7 9
[szt.]
Kwota
(2H] 86 942,00 53 233,00 52 502,00 37 918,00 14 760,00 40 692,00

Z uwagi na niskie bezrobocie oraz panujaca epidemi¢ liczba oso6b odpracowujacych zaleglosci ulegla
zmniejszeniu. Zaklada si¢, ze program przynosi efekty i bedzie kontynuowany w kolejnych latach.

5. Regulacja prawna terendéw przyleglych do budynkow.

Konieczne jest w dalszym ciggu kontynuowanie regulowania stanu prawnego nieruchomosci, dla ktérych przy
wyodrebnianiu wlasnosci lokali w budynku wydzielano dziatke gruntu nie spetniajaca wymogow dziatki
budowlanej. Na bazie prowadzone]j inwentaryzacji, tereny wokot budynkoéw mieszkalnych, w ktorych nastgpita
sprzedaz lokali mieszkalnych a dziatka gruntu wydzielona zostala po obrysie $cian budynku przekazywane
beda wraz z zabudowa gospodarcza we wladanie wspolnot. Powyzsze dzialanie spowoduje, ze wspolnota
dysponowac¢ bedzie nieruchomoscia, ktorg faktycznie uzytkuje.

ROZDZIAL 111
ZRODLA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ W LATACH 2022-2026
1. Dochody z czynszow za lokale mieszkalne i uzytkowe

Zrédlem finansowania gospodarki mieszkaniowej Gminy Nowa S61 — Miasto w 2021r. byly nastepujace
dochody:

1 czynsze za lokale mieszkalne 2 950 000 zt
2 czynsze za lokale uzytkowe 60 000 zt
3 czynsze za garaze 20 000 zt
4 czynsze z pomieszczenia gospodarcze 5000 zt

5 Odszkodowania za lokal (zajmowanie lokalu bez tytutu prawnego) 365 000 zt
6 ogotem 3400 000 zt

Zrodta finansowania w latach 2022 — 2026 zostaty okre$lone przy nastgpujacych zatozeniach:

1. zasoby mieszkaniowe i wplywy z uwagi na sprzedaz lokali komunalnych (przy S$redniej powierzchni
37,5m?) bedg malaty rocznie okoto 2,5% przy planowanej sprzedazy 40 lokali rocznie,

2. szacuje si¢, ze wplywy zczynszu za lokale mieszkalne beda co roku wzrastaly $rednio o 4,5%
poczawszy od 2023r.,

3. szacuje si¢, ze wpltywy z czynszu za garaze co roku bedg wzrastaty o 7% (poczawszy od 2023r. stawka
najmu co rocznie ma wzrasta¢ o 0,50zt/m?), zaklada si¢, ze garaze zlokalizowane przy ulicy Towarowej zostang
rozebrane w I kwartale 2023r. przekazane przez PKP do zasobu Gminy Nowa Sol — Miasto w czerwcu 2021r.

4. szacuje si¢, ze wplywy z czynszu za lokale mieszkalne beda co roku wzrastaty §rednio o 4,5%.

Szacowane przychody z tytulu najmu lokali w latach 2022 — 2026

2022 2023 2024 2025 2026
Czynsze za lokale mieszkalne 3000000 | 3050000 | 3130000 | 3200000 | 3260000
Odszkodowania za lokale mieszkalne 380 000 385 000 390 000 400 000 410 000
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Czynsze za lokale uzytkowe 60 000 62 000 65 000 68 000 71 000
Czynsze za garaze 42 000 26 000 28 000 31 000 33000
Czynsze za pomieszczenia gospodarcze 5000 5000 5000 5000 5000
RAZEM 3487000 | 3528000 | 3618000 | 3704000 | 3779 000

2. Wysokos¢ wydatkow w latach 2012 — 2026.

Wydatki okreslono z podziatem na koszty:

- biezacej eksploatacji,
- zarzadzanie 1 administrowanie,

- zakup ushug remontowych.

W 2021 roku wydatki na substancje mieszkaniowa okre§lono na poziomie — 3 400 000zt w szczegdlnosci:

- biezgca eksploatacja — 780 000zt — 23%,

- zarzadzanie 1 administrowanie — 930 000zt — 27%

- ustugi remontowe — 1 690 000zt — 50%, w tym:

- remonty 1 awarie cz¢$ci wspdlnej budynku 100% Gmina — 320 000 zt

- remonty 1 awarie w lokalach komunalnych — 230 000zt

- fundusz remontowy udzial Gminy we wspolnocie mieszkaniowej — 1 100 000zt

- pozostate — 40 000zt

Planuje si¢ nastgpujace wysokosci wydatkéw w kolejnych latach

Wydatki 2022 2023 2024 2025 2026
biezaca eksploatacja 800 000 820 000 840 000 860 000 890 000
zarzadzanie 1 administrowanie 950.000 960 000 980 000 1.000.000 | 1.020 000
ustugi remontowe 1 690 000 1715000 | 1745000 | 1780000 | 1805000
. W t.ym 330 000 315 000 320 000 325000 325000
remonty i awarie w budynkach.
remonty i awarie w lokalach 240 000 270000 | 275000 | 285000 | 290000
komunalnych
Fundusz remonty 1 100 000 1130000 | 1150000 | 1170000 | 1190000
inne 67 000 33000 53 000 64 000 64 000
Razem 3 487 000 3528000 | 3618000 | 3704000 | 3779000
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Zalacznik nr 1 do zalacznika nr 1
Wieloletniego programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gminy Nowa Sél — Miasto

Wykaz obiektow wylaczonych ze sprzedazy

Lp. Ulica Nr
1 Wyspianskiego 29
2 Staszica 2
3 Grobla 2A
4 Armii Krajowej 2-2A
5 Dhuga 14,14A,14B
6 Wroéblewskiego 9
7 Os. Konstytucji 3 Maja 14,14a,14b,14c

Razem
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