UCHWAŁA NR XVIII/300/03
RADY MIEJSKIEJ W NYSIE
z dnia 29 grudnia 2003r.
w sprawie wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Nysa 
na lata 2004-2008
Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 i art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorządzie gminnym ( tekst jednolity z 2001r. Dz. U. Nr 142, poz. 1591, zm. z 2002r. Nr 23 poz. 220, Nr 62 poz. 558, Nr 113 poz. 984, Nr 153 poz. 1271, Nr 214 poz. 1806, z 2003r. Nr 80 poz. 717, Nr 162 poz. 1568) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego ( Dz. U. Nr 71, poz. 733, zm. z 2002r Nr 113 poz. 984, Nr 168 poz. 1383, z 2003r. Nr 113 poz. 1069) Rada Miejska w Nysie uchwala, co następuje:
§ 1
Uchwala się Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Nysa na lata 2004-2008, stanowiący załącznik do uchwały.
§ 2
Wykonanie uchwały powierza się Burmistrzowi Nysy.
§ 3
Uchwała podlega ogłoszeniu w Dzienniku Urzędowym Województwa Opolskiego i wchodzi w życie po upływie 14 dni od dnia ogłoszenia.
Załącznik do Uchwały Nr XVIII/300/03
z dnia 29 grudnia 2003r.
WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM 
ZASOBEM GMINY NYSA NA LATA 2004-2008
ROZDZIAŁ I
Prognoza wielkości oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Nysa z podziałem na lokale socjalne i pozostałe lokale mieszkalne.
Zasób mieszkaniowy Gminy Nysa stanowią lokale mieszkalne znajdujące się w budynkach będących w 100 % własnością Gminy, jak również lokale będące we współwłasności tj.: we wspólnotach mieszkaniowych.

Stan ilościowy zasobów mieszkaniowych Gminy wraz z udziałem we wspólnotach mieszkaniowych przedstawia się następująco:
	l.p.
	Wyszczególnienie
	Stan na dzień 30 

czerwiec 2003r.

	1.
	Liczba budynków mieszkalnych w 100% komunalnych ( szt. )

w tym:

· Miasto

· Wieś
	87,5

70

17,5

	2.
	Liczba lokali mieszkalnych stanowiących wł. Gminy ( szt. )

W tym:

· Miasto

· Wieś
	1.810

1.712

98

	3.
	Powierzchnia lokali mieszkalnych stanowiących wł. Gminy ( m2 )

w tym:

· Miasto

· Wieś
	97.564

93.109

4.455

	4.
	Liczba lokali użytkowych stanowiących własność Gminy ( szt. )

w tym:

· Miasto

· Wieś


	122

117

5

	5.
	Powierzchnia lokali użytkowych stanowiących własność Gminy ( m2 )

w tym:

· miasto 

· wieś
	10.410

9.455

955

	6.
	Liczba wspólnot mieszkaniowych z udziałem Gminy ( szt. )

w tym:

· miasto

· wieś
	238

224

14

	7.
	Liczba lokali mieszkalnych we wspólnotach (szt)

w tym:

· miasto

· wieś
	1304

1278

26

	8. 
	Liczba lokali użytkowych we wspólnotach (szt)

w tym:

· miasto

- wieś
	86

81

5


Prognozowany stan zasobu mieszkaniowego Gminy Nysa przedstawia poniższa tabela:
	Wyszczególnienie
	2003

	2004
	2005
	2006
	2007
	2008

	Liczba lokali komunalnych 

w tym:

- liczba lokali socjalnych
	1.810


	1.735
	1.665
	1.600
	1.540
	1.480

	
	91


	93
	95
	155
	215
	217

	Powierzchnia użytkowa w m2
	97.564


	93.521
	89.749
	86.244
	83.010
	79.772


Prognozę oparto na następujących założeniach:

· corocznie sprzedaje się lokale mieszkalne ( około 100 lokali),

· w kolejnych latach planuje się adaptację 2 budynków zakupionych od Agencji Mienia Wojskowego na lokale socjalne,

· w najbliższych latach nastąpi przejęcie lokali mieszkalnych wraz z najemcami od PKP i DAEWOO ( około 200 lokali).

Większość mieszkaniowego zasobu Gminy stanowią budynki, których wiek sięga znacznie powyżej 50 lat, dlatego też ich stan techniczny jest w chwili obecnej niezadowalający, co wymaga ponoszenia znacznych nakładów finansowych.

W latach 2004-2008 dochody z czynszów stanowić będą główne źródła finansowania kosztów utrzymania i poprawy stanu technicznego budynków oraz utrzymania części wspólnej w budynkach wspólnot mieszkaniowych.

Na podstawie corocznie przeprowadzanych przeglądów pod względem technicznym, ustala się priorytety remontowe według kategorii pilności.

ROZDZIAŁ II
Analiza potrzeb oraz plan remontów i modernizacji wynikający ze stanu technicznego budynków i lokali.
Podstawę określenia potrzeb remontowych i modernizacyjnych stanowić będą przeglądy techniczne budynków. Dotyczy to budynków będących wyłączną własnością komunalną, jak również lokali w budynkach wspólnot mieszkaniowych. 

Jako priorytetowe uznaje się remonty wynikające z wymogów bezpieczeństwa i zagrożenia życia. 

W pierwszej kolejności realizowane będą remonty konstrukcyjnych elementów budynków tj.: dachy, stropy, schody. Sukcesywnie prowadzona będzie również wymiana lub remont pieców węglowych ( kaflowych). Corocznie będzie ustalony szczegółowy plan koniecznych remontów uwzględniający realne możliwości finansowe Gminy.

W przypadku lokali komunalnych wchodzących w skład małych i dużych wspólnot mieszkaniowych, remonty i modernizacje uzależnione są od planów wspólnot, które ustalają je na bazie podjętych uchwał. W budynkach stanowiących w 100% własność Gminy wieloletnie potrzeby w tym zakresie są zdiagnozowane natomiast we wspólnotach znane są przeważnie plany remontowe na dany rok kalendarzowy.

Zasadą działania Gminy we wspólnotach będzie racjonalnie wspomaganie właścicieli w ich planach remontowych tj. dążenie do obniżenia bieżących kosztów utrzymania budynków a zwiększania środków na funduszu remontowym. 

W przypadku podejmowania przez wspólnoty działań dotyczących np.: zmiany sposobu ogrzewania nieruchomości, odrestaurowywania budynków objętych nadzorem konserwatorskim, Gmina będzie zmierzała do udzielania poręczeń kredytowych oraz wspomagała w uzyskaniu pozwoleń budowlanych a także opracowywaniu dokumentacji.

Zestawienie potrzeb remontowych i modernizacyjnych budynków
komunalnych.
	Zakres 
Remontów
	2003

	2004
	2005
	2006
	2007
	2008

	
	%
	%
	%
	%
	%
	%

	Remont balkonów

	35
	30
	28
	25
	23
	20

	Remont inst. elek.

	2,8
	3
	3
	4
	5
	5

	Remont inst. wod.- kan
	6,2
	10
	10
	8
	8
	5

	Remont elewacji 

	5
	10
	12
	15
	17
	25

	Wymiana i remont stolarki okiennej
	19,5
	18
	17
	16
	15
	15

	Pozostałe remonty

	31,5
	29
	30
	32
	32
	30

	Ogółem
	100
	100
	100
	100
	100
	100


Dokonane remonty pozwolą na utrzymanie zasobu w stanie co najmniej niepogarszającym się, a przy ich systematycznej realizacji doprowadza do poprawy stanu technicznego zasobu.

Planowany koszt 
remontów i modernizacji
	Rok 2003


	Rok 2004
	Rok 2005
	Rok 2006
	Rok 2007
	Rok 2008

	Zł
	zł
	zł
	zł
	zł
	zł

	400.000


	478.000
	556.000
	691.200
	791.440
	608.500


Powyższe kwoty zostały wyliczone, na podstawie aktualnych potrzeb remontowych przy uwzględnieniu corocznego wzrostu cen towarów i usług konsumpcyjnych.

Planowane koszty mogą ulegać zmianie, co zostanie uwzględnione w rocznym szczegółowym planie remontów.

ROZDZIAŁ III

Planowana sprzedaż lokali mieszkalnych. 

Sprzedaż lokali wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu Gminy odbywa się w oparciu o ustawę o własności lokali i stosowną uchwałę Rady Miejskiej w sprawie zasad sprzedaży lokali mieszkalnych z zasobów mienia komunalnego. Zgodnie z przyjętymi zasadami w latach 2004-2008 planuje się sprzedać ponad 400 mieszkań.
Lokale zbywane są najemcom na zasadach preferencyjnych zachęcających do całkowitego wykupu lokali w poszczególnych budynkach.

Gmina będzie dążyć do posiadania takich zasobów mieszkaniowych, które zabezpieczać będą niezbędną ilość lokali socjalnych i lokali przeznaczonych do wynajmowania zgodnie z zasadami określonymi w uchwale Rady Miejskiej w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu Gminy. Ponadto należy dążyć do zbywania pojedynczych mieszkań w małych i dużych wspólnotach mieszkaniowych, gdzie Gmina ma niewielkie udziały.

Prognoza sprzedaży mieszkań komunalnych przedstawia się następująco:

	l.p
	Rok
	Sprzedaż komunalnych lokali mieszkalnych/ szt.
	Przewidywana sprzedaż komunalnych lokali mieszkalnych/ szt.

	1.
	2001
	177
	

	2.
	2002
	80
	

	3.
	2003
	
	80

	4.
	2004
	
	100

	5.
	2005
	
	100

	6.
	2006
	
	100

	7.
	2007
	
	80

	8.
	2008
	
	80


W związku ze zmianą uchwały Rady Miejskiej w sprawie zasad sprzedaży lokali prognozuje się wzrost zainteresowania nabywaniem mieszkań komunalnych.

ROZDZIAŁ IV
Zasady polityki czynszowej
1. Ustala się następujące rodzaje czynszów:

· za lokale komunalne

· za lokale socjalne

2. Obecnie obowiązująca stawka bazowa miesięcznego czynszu za lokale komunalne za 1m2 powierzchni użytkowej wynosi 1,80 zł. Stawka czynszu za lokale socjalne wynosi 50% stawki bazowej tj: 0,90 zł za 1m2 powierzchni użytkowej mieszkania.

3. Stawki czynszu za 1m2 powierzchni użytkowej mieszkania ustala Burmistrz Nysy kierując się następującymi zasadami:

1. podwyższanie czynszu może następować zgodnie z niniejszym trybem,

2. polityka czynszowa Burmistrza będzie zmierzać do stopniowego ustalenia czynszów na poziomie umożliwiającym pełne pokrycie kosztów administracji i remontów bieżących,

3. podwyższanie czynszu nie może być dokonywane częściej niż co 6 miesięcy, natomiast podwyżka jednorazowa nie może przekroczyć 10% obowiązującej stawki bazowej,

4. stawka czynszu za lokale mieszkalne uwzględniać będzie czynniki obniżające lub podwyższające wartość użytkową z uwzględnieniem następujących kryteriów:

	l.p
	Kryterium
	Wartość współczynnika

	1.
	Położenie budynku *

Strefa I
Strefa II
Strefa III
	0,00

- 0,10

- 0,15

	2.
	Położenie lokalu w budynku

Poddasze

Oficyna

Wspólne użytkowanie
	- 0,05

- 0,05

- 0,05

	3.
	Ogólny stan techniczny w budynku

Brak kanalizacji
	- 0,05

	4.
	Kategoria budynku **

Kategoria I

Kategoria II

Kategoria III
	0,00

- 0,05

- 0,15

	5.
	Budynki wolnostojące 
	+ 0,50

	6.
	Budynki wybudowane po 1995r
	+0,40


* wykaz ulic określający poszczególne strefy stanowi integralną część niniejszego 

załącznika.

** podział ze względu na wyposażenie w urządzenia techniczne, instalacje oraz ich stan

Stawka czynszu za 1m2 powierzchni użytkowej lokali socjalnych nie może przekroczyć 50% stawki bazowej. 

Dla lokali socjalnych nie stosuje się kryteriów zwiększających lub zmniejszających stawkę. 

4. Zarządzenie Burmistrza ustalające podwyższoną stawkę czynszu podaje się do publicznej wiadomości poprzez umieszczenie go na tablicy ogłoszeń Urzędu Miejskiego.

ROZDZIAŁ V

Sposób i zasady zarządzania lokalami i budynkami wchodzącymi w skład mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarządzania mieszkaniowym zasobem gminy.
Zarządzanie budynkami, w których wyodrębniono własność lokali, wykonywane najczęściej jest przez Zarządy Wspólnot zgodnie z uchwałami właścicieli i przy pomocy administratorów i licencjonowanych zarządców. 

Gmina jako właściciel mieszkań komunalnych jest współodpowiedzialna za proces gospodarowania tymi nieruchomościami na równi z innymi właścicielami.

Lokalami i budynkami wchodzącymi w skład mieszkaniowego zasobu Gminy administruje NTBS Sp. z o.o. w Nysie.

Zasady zarządzania zasobem Gminy Nysa obejmują m.in.:

· zawieranie umów najmu lokali,

· zawieranie umów o dostawę:

· energii cieplnej,

· zimnej wody i odbioru ścieków kanalizacyjnych,

· wywozu nieczystości stałych i płynnych,

· zawieranie umów dotyczących anten telewizyjnych,

· sprawowanie kontroli wykonywania warunków tych umów przez dystrybutorów,

· naliczanie, inkasowanie i windykowanie czynszów i opłat niezależnych od właściciela,

· współdziałanie z najemcami w zakresie przebudowy pomieszczeń mieszkalnych, zagospodarowania terenów wokół budynków.

Zgodnie z ustawą o zamówieniach publicznych Gmina jest zobowiązana ogłosić przetarg na zarządzanie, co obecnie uczyniono.

Wyłoniony w drodze przetargu licencjonowany zarządca będzie zarządzał całością zasobu mieszkaniowego Gminy. 

ROZDZIAŁ VI
Źródła finansowania gospodarki mieszkaniowej.
Obecnie podstawę dochodów na finansowanie gospodarki mieszkaniowej stanowią:

· wpływy z czynszów za wynajem lokali mieszkalnych,

· wpływy z czynszów za dzierżawę lokali użytkowych,

· część środków pozyskanych ze sprzedaży lokali mieszkalnych.

Wpływy z czynszu za lokale komunalne, mieszkalne i użytkowe wynoszą rocznie około 2.200 000 zł.

Dla poprawy złego stanu technicznego komunalnego zasobu mieszkaniowego zasadne jest stworzenie tzw. zamkniętego obiegu finansowania gospodarki mieszkaniowej, co oznacza, iż środki uzyskane ze sfery mieszkaniowej powinny być przeznaczone na sferę mieszkaniową.

Powyższe założenia przyjmuje się jako docelowe, ale będą one realizowane etapami. 

Jednym z etapów będzie przyjęcie zasady przeznaczenia środków ze sprzedaży mieszkań na wykonanie niezbędnych robót remontowych w budynkach komunalnych.

ROZDZIAŁ VII
Wysokość wydatków w złotych, z podziałem na koszty bieżącej eksploatacji, koszty remontów oraz koszty modernizacji lokali i budynków wchodzących w skład mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarządu nieruchomościami wspólnymi, których gmina jest jednym ze współwłaścicieli.
	Koszty utrzymania zasobu

komunalnego


	2003

	2004
	2005
	2006
	2007
	2008

	
	zł
	zł
	zł
	zł
	zł
	zł

	Koszty bieżącej eksploatacji 


	489.484
	489.484
	489.484
	458.891
	458.891
	458.891

	Koszty remontów i modernizacji


	400.000
	478.000
	556.000
	691.200
	791.440
	608.500

	Koszty zarządu nieruchomością wspólną


	1.710.510
	1.597.041
	1.497.226
	1.403.649
	1.315.921
	1.254.334

	Razem 

	2.599.994
	2.564.525
	2.542.710
	2.554.740
	2.566.252
	2.321.725


Na koszty utrzymania zasobu komunalnego składają się:

1. Koszty bieżącej eksploatacji, w tym :

· koszty utrzymania w należytym stanie sanitarno- porządkowym i ich otoczenia,

· koszty utrzymania terenów zielonych,

· koszty utrzymania posesji w okresie zimowym,

· koszty wymaganych przepisami prawa przeglądów technicznych budynków, instalacji i lokali ,

· koszty konserwacji usuwania awarii urządzeń wyposażenia technicznego,

· koszty remontów bieżących budynków, lokali, pomieszczeń wspólnego użytku i urządzeń technicznych,

· koszty napraw przyłączy sieciowych

· koszty zabezpieczenia budynków w przypadku wystąpienia zdarzeń losowych i klęsk żywiołowych.

2. Koszty wynagrodzenia zarządcy,

3. Zaliczki na fundusz remontowy,

4) Koszty remontów kapitalnych i modernizacji.

ROZDZIAŁ VIII

Planowane działania w celu poprawy, wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy.
Jako priorytetowe określa się następujące działania:

1. stopniowa racjonalizacja i urealnienie opłat czynszu za lokale mieszkalne ,

2. racjonalne gospodarowanie środkami z budżetu gminy przeznaczonymi na utrzymanie gminnego zasobu mieszkaniowego, 

3. poprawa stanu technicznego lokali mieszkalnych,

4. udzielanie bonifikat dla najemców zgłaszających chęć wykupu mieszkania,

5. dążenie do sprzedaży lokali znajdujących się w budynkach wspólnot mieszkaniowych z udziałem gminy.

