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PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY NEDZA NA LATA 2008-2015

I. WIELKOSC ZASOBU MIESZKANIOWEGO GMINY

W zasobach mieszkaniowych Gminy Negdza znajduje si¢ 60 mieszkan zlokalizowanych w 15
budynkach, w tym 10 mieszkan znajduje si¢ w Domach Nauczyciela, 3 mieszkania w
budynkach o$wiaty i 1 w budynku biblioteki, 1 w budynku bgdacym wiasnoscia Gminne;j
Spotdzielni, pozostale 44 mieszkania w budynkach gminnych. Wszystkie budynki pochodza z
lat przedwojennych i wcze$niej, jedynie Domy Nauczyciela budowane byty w latach 60-tych.
Budynek w Nedzy, ul. Jana III Sobieskiego 38 nadaje si¢ do wyburzenia (pionowe

zwilgocenie $cian).

Powierzchnia lokali mieszkalnych wynosi 3.086 m” i stanowi to niecate 3% ogélnej liczby
mieszkan na terenie gminy. Z oceny zasobow wynika, ze okoto 40% mieszkan jest w ztym

stanie technicznym t.j. okoto 24 mieszkan.

W Urzedzie Gminy jest zarejestrowanych 27 podan o wynajem mieszkania. Z analizy
zarejestrowanych podan pod katem dochodéw wynika, ze ok. 15%-25% wnioskodawcow
kwalifikuje si¢ do ubiegania si¢ o mieszkanie socjalne. Gmina ma 6 mieszkan socjalnych 1

wszystkie zajete. Rocznie zostaje zawartych od 0-4 umow najmu lokali na czas nieokreslony.

Zgodnie z ustawa o ochronie praw lokatorow Gmina ma obowiazek zapewni¢  lokale
socjalne, zamienne, zaspokoi¢ potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich

dochodach oraz zgodnie z Karta Nauczyciela zapewni¢ mieszkania dla nauczycieli



zatrudnionych na wsi. Do realizacji powyzszych zadan w Gminie niezbgdne jest posiadanie

ok. 90 lokali mieszkaniowych, w tym 20-30 socjalnych lokali mieszkalnych.

Mieszkaniowy zas6b gminy w latach 2008-2015 ulegnie zmniejszeniu o mieszkania
przeznaczone do sprzedazy. Nie planuje si¢ budowy nowych mieszkan, jedynie adaptacje
pomieszczen na pigtrze bytego gimnazjum w Nedzy, ul. Lesna 1 w ten sposob uzyska si¢ trzy

mieszkania o przyzwoitym wyposazeniu.

Zwalniane do 2015r. lokale mieszkaniowe o obnizonym standardzie (brak c.o., brak tazienki,
wc na zewnatrz budynku) znajdujace si¢ w budynkach w Nedzy ul. Adama Mickiewicza Nr

48 beda przekwalifikowane na lokale socjalne.

II. ANALIZA POTRZEB ORAZ PLAN REMONTOW 1 MODERNIZACJI
WYNIKAJACYCH ZE ZEEGO STANU TECHNIZNEGO BUDYNKOW I
LOKALI Z PODZIALEM NA KOLEJNE LATA

Zasob mieszkaniowy Gminy Ne¢dza jest w znacznej mierze zdekapitalizowany i wymaga

znacznych naktadéw finansowych.

Zestawienie najniezbgdniejszych remontéw zestawionych w ponizszej podanej tabeli:

ZaKkres remontu Zapotrzebowanie remontowe
w latach 2008 - 2015
Remonty dachow z ich wymiana 30% zasobow
Wymiana instalacji wodno-kanalizacyjne;j 50% zasobow
Wymiana instalacji elektrycznej 65% zasobow
Wymiana stolarki budowlane;j 50% zasobow
Termomodernizacja i elewacje 85% zasobow
Remonty biezace wg biezacych potrzeb

Najniezbedniejsze remonty prowadzone beda w miar¢ posiadanych s$rodkéw, pozostale
ujmowane beda w planach na okresy pdzniejsze. Podejmowane remonty maja na celu

zabezpieczenie budynkow przed dalsza dekapitalizacja oraz zapewnienie bezpieczenstwa ich




lokatorom. W pierwszej kolejnosci wolne $rodki przeznaczono na wymiang stolarki
budowlanej oraz pokry¢ dachowych (do wymiany pozostato 5 budynkow)

Wymiana instalacji elektrycznej 1 pokry¢ dachowych jest priorytetowym zadaniem na lata
2008-2015. Kontynuowana bgdzie w miar¢ posiadanych srodkéw wymiana stolarki jako etap

termomodernizacji budynkow.

Ponizej podaje si¢ specyfikacje¢ najwazniejszych prac do wykonania na poszczeg6élnych

budynkach administrowanych przez Urzad Gminy:

BABICE
ul. Wiejska 24
e Utwardzenie drég dojazdowych i wykonanie chodnikéw,

e Wykonanie tazienek i kanalizacji odptywowe;j

ul. Wiejska 26
e Utwardzenie drég dojazdowych i wykonanie chodnikéw,

e Wykonanie tazienek i kanalizacji odpltywowe;j

ul. Wiejska 68

e Wymiana okien

NEDZA

ul. Gliwicka 31
e Wykonanie szamba
e Wymiana okien

e Wymiana dachu i ocieplenia $cian

ul. Gliwicka 60-64
e Wymiana dachu
e Termoizolacja i tynkowanie

e Wymiana okien i drzwi



ul. Jana IIT Sobieskiego 38
e Wykonanie szamba
e Wykonanie kanalizacji sanitarnej

e Osuszenie budynku

ul. Adama Mickiewicza
e Wymiana dachu — Nr 261 38
e Wymiana elewacji

e Wymiana kanalizacji sanitarnej dla calego osiedla

ul. Lesna 3

e Osuszanie budynku

GORKI SLASKIE
ul. Ofiar Oswigcimskich 60
e Wymiana dachu
e Kontynuacja wymiany okien

e Ocieplanie i tynkowanie

LEG
ul. Wyzwolenia

e Wymiana okien

CIECHOWICE
ul. Raciborska

e Dokonczenie wymiany okien



IIL.LPLANOWANA SPRZEDAZ LOKALI W KOLEJNYCH LATACH

1))

2)

3)

4)

Z istniejacego zasobu mozna przeznaczy¢ do sprzedazy 16 lokali mieszkaniowych (5 -

Gorki Slaskie, 6 — Dom Nauczyciela, ul. Konarskiego, Nedza — 5 lokali).

Mieszkania zasiedlone moga by¢ zbywane z zachowanie pierwszenstwa nabycia
przyslugujacym najemcom. Mieszkania nie zasiedlone moga by¢ zbywane w drodze

przetargu.

Ze sprzedazy nalezy wykluczy¢ mieszkania znajdujace si¢ w budynkach o$wiaty. Mozna

je bedzie przeznaczy¢ do sprzedazy z chwila wygasnigcia pracy placowki oswiatowe;.

Rezygnacja z przystugujacego najemcy pierwszenstwa w nabyciu zajmowanego lokalu
mieszkalnego stanowi podstaw¢ do wypowiedzenia umowy najmu z zachowanie
sze$ciomiesigcznego terminu wypowiedzenia z jednoczesnym zaoferowaniem w tej same;j
miejscowosci innego lokali, spelniajacego wymagania co najmniej takie same, jakie
powinien spetnia¢ lokal zamienny, tj. wyposazony w takie urzadzenia techniczne, w jakie
byl wyposazony lokal uzywany dotychczas oraz o takiej powierzchni, by na jednego
czlonka gospodarstwa domowego przypadalo co najmniej 10m® lacznej pokoi, a w

przypadku gospodarstwa jednoosobowego 20m? tej powierzchni.

IV.ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ

1. W¢jt Gminy Nedza w oparciu o niniejszy program ustala wysokos¢ stawki czynszu za
1m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych, stanowiacej podstawe do naliczania
zindywidualizowanej stawki czynszu uwzgledniajacej czynniki obnizajace warto$¢
uzytkowa lokalu.

2. Zaklada si¢ minimalny coroczny wzrost stawki czynszu o wskaznik inflacji za rok
poprzedni.

3. Pelnostandardowe mieszkanie to lokal mieszkalny wyposazony w centralne
ogrzewanie, instalacj¢ wod.-kan., lazienk¢ 1 wc o powierzchni uzytkowej

przekraczajacej 80m” (czynsz wolny).



4. Do czynnikow podwyzszajacych wartos¢ uzytkowa lokalu naleza:

a) wyposazenie przez Wynajmujacego lokalu w centralne ogrzewanie — podwyzka
stawki o 10%

b) wyposazenie lokalu w tazienkg¢ — podwyzka stawki o 10%

Do czynnikéw obnizajacych warto$¢ uzytkowa lokalu nalezy:

a) brak wc w lokalu — obnizka stawki o 10%

b) brak wec w budynku — obnizka stawki o 10%

c) brak wody w lokalu — obnizka stawki o 10%

d) Brak kuchni w lokalu lub kuchni z bezposrednim o$wietleniem naturalnym — obnizka
stawki o 10%.

5. Dopuszcza si¢ mozliwos¢ zrdéznicowania stawki czynszu ze wzgledu na potozenie
budynku, potozenie lokalu w budynku i ogoélny stan techniczny budynku.

6. Wysokos¢ stawki odszkodowawczej za bezumowne korzystanie z lokalu ustala si¢ w
wysokosci 100% zindywidualizowanej stawki czynszu jaka ptacitby najemca z tytutu
najmu lokalu.

7. Stawka czynszu za Im® powierzchni uzytkowej lokalu socjalnego nie moze
przekroczy¢ potowy stawki najnizszego czynszu obowiazujacego w gminnym zasobie
mieszkaniowym.

8. Podwyzki czynszu nie moga by¢ dokonywane czg$ciej niz co sze$¢ miesigcy.

9. Podwyzka czynszu nastgpuje za wypowiedzeniem dotychczasowej wysokosci
najp6zniej na koniec miesiaca kalendarzowego, z zachowaniem trzy miesigcznego
okresu wypowiedzenia.

10. Najemcy oprécz czynszu sa zobowiazani do uiszczenia optlat niezaleznych od

wlasciciela.

V. SPOSOB 1 ZASADY ZARZADZANIA LOKALAMI 1 BUDYNKAMI
WCHODZACYMI W SKEAD MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY

Gmina zarzadza zasobami mieszkaniowymi jako wtasciciel.



VI.ZRODLA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ.

Gléwnym zalozeniem finansowania gospodarki mieszkaniowej jest dazenie do stalego
zwigkszania tzw. zamknigtego obiegu oznaczajacego przeznaczenie na sfer¢ mieszkaniowa
srodkdw uzyskanych z wplywow z czynszéw lokali mieszkalnych i uzytkowych, ktére

powinny finansowac¢ biezaca eksploatacje i remonty tych zasobow

Wydatkami z tytutu biezacego oraz technicznego utrzymania budynkoéw sa migdzy innymi
nastepujace koszty:

e przeprowadzonych remontow,

e konserwacji, utrzymania nalezytego stanu technicznego nieruchomosci,

e utrzymywania pomieszczen wspolnego uzytkowania oraz zieleni,

e inne o ile wynikaja z umow.

Dochodami sa:
e zwrot za media od najemcow,
e odsetki,

e czynsze z lokali mieszkalnych.

Dodatkowym zrodtem finansowania remontéw budynkow mieszkalnych moga by¢ $rodki

uzyskane ze sprzedazy mieszkan.

VII. PLANOWANE DOCHODY I WYDATKI

Planowane wplywy z czynszu lokali mieszkalnych w latach 2008-2015 ksztattuja si¢

naste¢pujaco:
Lata Planowana roczna nalezno$¢ z tytulu najmu lokali mieszkalnych
2008 71.300
2009 73.400
2010 75.600
2011 77.800
2012 80.100
2013 82.500
2014 84.900
2015 87.400




W ponizszej tabeli zestawiono planowane dochody ze sfery mieszkaniowej, obejmujace

czynsz 1 media:

Lata Planowana roczne dochody ze sfery mieszkaniowej
2008 78.000
2009 79.000
2010 81.300
2011 83.700
2012 86.200
2013 88.700
2014 91.300
2015 94.000

Z biezacym utrzymaniem budynkéw mieszkalnych zwiazane sa koszty, ktorych planowane

wysokos$ci zestawiono w ponizszej tabeli:

Wydatki 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015
Energia, woda 6.000 6.180 6.360 6.550 6.740 6.940 7.140 7.350
Ushugi 27.000 | 27.800 | 28.600 | 29.400 | 30.200 | 31.100| 32.000 | 32.900
pozostate
Konserwacje, 48.174 | 49.600 | 51.000 | 52.500 | 54.000 | 55.600 | 57.200| 58.900
naprawy,
remonty
biezace
Materiaty i 24.500 | 25.200 | 25.900 | 26.600 | 27.300 | 28.100| 28.900 | 29.700
wyposazenie
Optaty r6zne 3.800 3.900 4.000 4.100 4.200 4.300 4.400 4.500
Wynagrodzenia 5.000 5.100 5.200 5.300 5.400 5.500 5.600 5.700
i pochodne od
wynagrodzen
odpisy na
ZFSS
Inwestycje 77.500 | 79.800 | 82.200 | 84.600 | 87.200 | 89.800 | 92.500 | 95.300

RAZEM 191.974 | 197.580 | 203.260 | 209.050 | 215.040 | 221.340 | 227.740 | 234.350
VIII. OPIS INNYCH DZIALAN MAJACYCH NA CELU POPRAWE

WYKORZYSTANIA I RACJONALIZACJE GOSPODAROWANIA

MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY

1) ulatwienie zamian lokali

powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych,

2) zachowanie 2 lokali mieszkalnych jako rezerweg na lokale zamienne,

3) rozpropagowanie dodatkéw mieszkaniowych.

w ramach zasobu celem racjonalnego wykorzystania




