UCHWALA NR XLVII1/417/2022
RADY GMINY RUDNIK

z dnia 21 grudnia 2022 r.

w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Rudnik na lata 2023 - 2027

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 151 art. 40 ust. 1 12 pkt 3 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (tj. Dz. U. z 2021 r. poz.1372 z pézn. zm.) oraz art.21 ust. 1, pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminnym i o zmianie Kodeksu Cywilnego (t.j.
Dz.U. 22020 . poz. 611 z p6zn. zm.).

Rada Gminy Rudnik
uchwala:

§1.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Rudnik na lata 2023-2027
stanowiacy zatacznik do uchwaty.

§2.

Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Rudnik.

§3.

Uchwata wchodzi wzycie po uptywie 14dni od daty jej ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewodztwa Slaskiego.

Przewodniczacy Rady Gminy

Ireneusz Jaskowski
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Zatacznik do uchwaty Nr XLVIII/417/2022
Rady Gminy Rudnik
z dnia 21 grudnia 2022 r.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Rudnik
na lata 2023- 2027.

Rozdzial 1.
1.
Postanowienia ogdlne

1.Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o0 zmianie Kodeksu cywilnego, Rada Gminy Rudnik uchwala ,,Wieloletni
program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Rudnik na lata 2023-2027.

2. Program, o ktérym mowa w ust. 1 zawiera:

1) prognoze dotyczaca wielkos$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegdlnych
latach,

2) analize potrzeb oraz plan remontoéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkoéw i lokali,
z podzialem na kolejne lata,

3) planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach,
4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania i podwyzszania czynszu,

5) sposéb 1 zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach,

6) zrodha finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach,

7) wysokos$¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz
koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, a takze
koszty inwestycyjne,

8) opis innych dziatah majacych na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegdlnosci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali,
b) planowang sprzedaz lokali.

Rozdzial 2.
Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy na lata 2023-2027

Prognoza na poszczegélne lata

1. Zas6b mieszkaniowy Gminy Rudnik tworzg lokale mieszkalne znajdujace si¢ w budynkach stanowigcych
wlasnos¢ Gminy Rudnik. Sa to obiekty o zréznicowanym wieku, konstrukcji oraz wyposazone w instalacje
wodociggowo- kanalizacyjna, elektrycznatazienke z wc., atakze centralne ogrzewanie. W latach objetych
niniejszym programem dzialania gminy begda ukierunkowane na utrzymanie stanu technicznego lokali na
poziomie dobrym.

2. Gmina jako typowo rolnicza powoduje spore zainteresowanie budownictwem indywidualnym, wobec
czego w latach obowigzywania niniejszego programu nie przewiduje si¢ komunalnego budownictwa
mieszkaniowego.

3. Wielko$¢ oraz stan techniczny zasobu mieszkaniowego Gminy Rudnik w latach 2023-2027 przedstawia
si¢ nastepujaco:
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Zasob mieszkaniowy Gminy Rudnik

Nosé Powierzchnia
Lp. Adres . | lokali ogétem Stan Wyposazenie
lokali
w [m?]
1. 2. 3. 4. 5.
1 | Jastrzebie ul. Instalacja wodno- kanalizacyjna,
Raciborska 3 elektryczna
5 217,42 Sredni
2 | Gaméw Instalacja wodna, elektryczna,
ul. Szkolna 7,7a 8 564,04 Sredni centralne ogrzewanie
3 | Strzybnik Instalacja wodna , elektryczna
ul. Parkowa 4 336,23 Sredni
4 | Rudnik 1 79,05 dobry Instalacja wodno- kanalizacyjna,
ul. Gawliny 2 elektryczna, centralne ogrzewanie
5 | Rudnik 4 Instalacja wodno- kanalizacyjna,
ul. Mickiewicza 2 172,68 dobry elektryczna
6 Rudnik 5 227,93 dobry Instalacja wodno- kanalizacyjna,
ul. Sylwestra 45a elektryczna
7. | Rudnik 1 34,88 dobry Instalacja wodno- kanalizacyjna,
ul. Sylwestra 45a elektryczna
Lokal socjalny
8. | Grzegorzowice 2 Instalacja wodno-kanalizacyjna,
ul. Miynska 1 elektryczna, centralne ogrzewanie
171,57 dobry
9. | Grzegorzowice 2 120,78 dobry Instalacja wodno-kanalizacyjna,
ul. Powstancow S1.32 elektryczna, centralne ogrzewanie
10. | Stawikow 2 99,67 dobry Instalacja wodno-kanalizacyjna ,
ul. Parkowa 22 elektryczna
11. | Stawikow 3 115,82 dobry Instalacja wodno-kanalizacyjna ,
ul. Parkowa 22 elektryczna
Lokale socjalne
12. | Doledzin 3 1 76,43 dobry Instalacja wodna , elektryczna
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4. Z analizy liczby wnioskéw o wynajem lokalu komunalnego, prognozowane potrzeby mieszkaniowe na
lata 2023-2027 nie ulegna zmianie, a zatem w okresie objetym planem nie przewiduje si¢ znacznego wzrostu
liczby lokali mieszkalnych, wchodzacych w gminny zasob mieszkaniowy.

5. W latach objetych niniejszym programem dzialania gminy beda ukierunkowane na utrzymanie stanu
technicznego lokali na poziomie dobrym.

6. W latach objetych niniejszym programem przewiduje si¢ adaptacj¢ pomieszczen ushugowych
i gospodarczych na nowe dwa lokale mieszkalne w Grzegorzowicach przy ul. Mtynskiej ijeden lokal
w Jastrzebiu przy ul. Raciborskiej 3, w celu powickszenia mieszkaniowego zasobu Gminy Rudnik.

Rozdzial 3.
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow i lokali
z podzialem na lata 2023-2027

1. W zaleznosci od mozliwosci finansowych gminy w kazdym roku budzetowym nalezy przewidzie¢ srodki
finansowe na remont gminnego zasobu mieszkaniowego. Pozwoli to w okresie objetym programem
gospodarowania na realizacje biezacych napraw i konserwacji.

2. Podstawowym zrodlem finansowania ibiezgcego utrzymania zasobow mieszkaniowych sg wplywy
z czynszu najmu lokali mieszkalnych. Jednym z podstawowych zatozen w zakresie gospodarki mieszkaniowe;j
powinno by¢ ksztaltowanie stawek czynszu za lokale w takiej wysokos$ci, aby uzyskane wptywy wystarczaty na
pokrycie wydatkdw w zakresie eksploatacji, konserwacji czy utrzymania zasobu w stanie niepogorszonym.

3. Podstawowym celem wladz gminy jest zatem dazenie do zapewnienia mieszkancom odpowiednich

warunkow  socjalno-bytowych, zgodnych zobowigzujagcymi standardami poprzez tworzenie im
dogodnych

warunkoéw umozliwiajacych zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych, podejmowanie dziatan majacych na
celu

utrzymanie gminnego zasobu mieszkaniowego w stanie co najmniej niepogorszonym, a takze
w uzasadnionych

sytuacjach inwestowanie w modernizacj¢ posiadanego zasobu.

4. Podstawa okreslania potrzeb remontowych imodernizacji beda dokonywane roczne i pigcioletnie
przeglady techniczne budynkéw, wykonywanych zgodnie z art. 62 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawa
budowlanego. Potrzeby remontowe moga rowniez wynikaé z ekspertyz, badz nakazow innych podmiotow.
Gléwnym czynnikiem majacym wplyw na warto$¢ planowanych remontow jest pogarszajacy si¢ z czasem stan
techniczny lokali mieszkalnych w zasobie.

5. Zasadniczym celem planowanych remontéw lokali mieszkalnych w zasobie jest zapewnienie jego
uzytkownikom warunkéw do bezpiecznego ich uzytkowania. Realizowane prace remontowe wyeliminuja
ewentualne zagrozenia bezpieczenstwa oraz dostosuja zasoby do wymogow prawa.

Priorytet bedg stanowily remonty wynikajgce z wymogow bezpieczenstwa, badz zagrozenia zycia.

6. Lokale pozostajace w zasobach mieszkaniowych Gminy sg to lokale w wigkszosci o dobrym stanie
technicznym.

7. W celu utrzymania budynkow w niepogorszonym stanie technicznym Ilub poprawe ich stanu
technicznego niezbednym jest wykonanie szeregu prac remontowych biezacych. Wykaz planu robdt wraz z ich
szacownymi kosztami, z podziatem na kolejne lata:
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L.p.

Rodzaj robot

Podziat kosztow remontOw na lata

2023

2024

2025

2026

2027

Ogotem

Remont instalacji
elektrycznej

10.000

12.000

22.000

Adaptacja

25.000

25.000

pomieszczenia
gospodarczego na
lokal mieszkalny

3 Zmiana sposobu - - - 25.000 - 25.000
uzytkowania i
adaptacja lokalu
uzytkowego na
lokale mieszkalne

4 Rezerwa na awarie 8.000 8.000 8.000 8.000 8.000 40.000

RAZEM: 8.000 18.000 20.000 33.000 33.000 112.000

8. Do podstawowego zakresu robot remontowych wykonywanych przez zarzadzajacego nalezg:
1) remont / wymiana instalacji elektryczne;j,
2) remont / wymiana instalacji wod-kan, co
3) remonty dachéw, malowanie klatek schodowych
4) remonty kominow i wentylacji (wynikajace z opinii kominiarskich),
5) remonty / wymiana bram wejsciowych, stolarki okiennej i drzwiowej, roboty $lusarsko -stolarskie, elewacje
6) rozbiorki,
7) opracowanie dokumentacji projektowej, ekspertyzy, opinie,
8) inne prace (dot. czgsci wspolnych).

9. Przedstawiony powyzej plan remontéw roztozony na lata 2023-2027 bedzie realizowany w oparciu
o $rodki uzyskane z optat czynszowych i budzetu Gminy Rudnik.

Rozdzial 4.
Planowana sprzedaz lokali na lata 2023-2027

1. Sprzedaz lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Rudnik odbywa si¢
na zasadach w oparciu o obowiazujace przepisy prawa oraz wedlug zasad okreslonych odrgbng Uchwala Rady
Gminy Rudnik.

Decyzja oich sprzedazy nalezy do wylacznej wlasciwosci gminy, co oznacza, ze lokale te mozna
wykupi¢ jedynie wtedy, gdy zostang one przeznaczone do sprzedazy.

W latach 2023-2027 nie planuje si¢ sprzedazy lokali mieszkalnych znajdujacych si¢ w mieszkaniowym
zasobie gminy Rudnik.

Rozdzial 5.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizZenia i podwyZszania czynszu — czynniki obnizajace czynsz

1. Czynsz za lokale mieszkalne i mieszkania socjalne oplacajg najemcy lokali mieszkalnych i najmu
socjalnego lokalu stanowigcych mieszkaniowy zaséb gminy.

2. Wéjt Gminy Rudnik w oparciu o niniejszy program ustala wysoko$¢ stawki czynszu za 1 m2
powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych, stanowigcej podstawe do naliczania zindywidualizowanej stawki
czynszu uwzgledniajacej czynniki obnizajace wartos$¢ uzytkowa lokalu.

3. Do czynnikow podwyzszajacych warto$¢ uzytkowsg lokalu nalezy:
a) wyposazenie przez Wynajmujacego lokalu w centralne ogrzewanie - podwyzka stawki o 10%

b) lokale po termomodernizacji o 10%
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4. Ustalajac stawke bazowg czynszu za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych powinno
uwzglednic¢ si¢ czynniki obnizajgce lub zwigkszajace ich wartos¢ uzytkowa, i tak:

a) brak tazienki - obnizka stawki o 10 %
b) brak wc w lokalu - obnizka stawki o 5 %
¢) brak wc w budynku - obnizka stawki o 10%

Przy zastosowaniu czynnikoéw obnizajacych indywidualna stawka czynszu obowigzujgcego nie moze
by¢ nizsza niz 80% wartos$ci stawki czynszu bazowego.

5. Dopuszcza si¢ mozliwo$¢ zrdznicowania stawki czynszu ze wzgledu na potozenie budynku, polozenie
lokalu w budynku iogélny stan techniczny budynku. Wysoko$¢ stawki odszkodowawczej za bezumowne
korzystanie z lokalu ustala si¢ w wysokosci 100% zindywidualizowanej stawki czynszu jakg ptacitby najemca
z tytulu najmu lokalu.

6. Najemcy oprocz czynszu sa zobowiazani do uiszczania optat niezaleznych od wiasciciela.

7. Czynsz obejmuje migdzy innymi: koszty administrowania, konserwacji iutrzymania technicznego
budynku, w tym: remonty.

8. Stawka bazowa czynszu najmu lokalu powinna by¢ ustalona na poziomie pozwalajgcym na prawidtowa
eksploatacje zasobem i utrzymanie go w stanie niepogorszonym.

9. W lokalach wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy, stawke bazowa czynszu za 1 m2
powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych ustala si¢ z uwzglednieniem czynnikéw podwyzszajacych lub
obnizajacych ich wartos¢.

10. Stawka czynszu za najem socjalny lokalu nie moze przekroczy¢ potowy stawki najnizszego czynszu
obowigzujacego w mieszkaniowym zasobie Gminy Rudnik.

11. Czynniki obnizajace stawki czynszu nie dotycza czynszu za najem socjalny lokalu.
Rozdziat 6.

Sposoéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu
gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy na lata
2023-2027

1. Zarzadzenie lokalami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy powierza si¢ Wojtowi
Gminy Rudnik.

2. Wojt Gminy moze powierzy¢ zarzadzanie lokalami ibudynkami jednostce organizacyjnej Gminy
Rudnik.

3. Zarzagdzanie lokalami mieszkalnymi i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Rudnik polega na podejmowaniu wszelkich decyzji idokonywaniu czynno$ci majacych na celu
w szczegolnosci na:

1) zabezpieczeniu nieruchomosci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem,
2) dokonywaniu biezacych przegladow instalacji ,
3) wykonywaniu remontow biezacych i modernizacji lokali i budynkow,
4) utrzymaniu nieruchomosci w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem,
5) uzasadnieniu inwestowania w t¢ nieruchomosg.
4. W latach 2023-2027 nie przewiduje si¢ zmian w dotychczasowym sposobie zarzadzania zasobem
mieszkaniowym Gminy Rudnik.

Rozdzial 7.

Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej na lata 2023-2027
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1. Podstawowym zrédtem finansowania zasobodw mieszkaniowych sg wpltywy z tytutu czynszéw za lokale
mieszkaniowe iuzytkowe oraz dotacja z budzetu Gminy przeznaczona na realizacj¢ plandw remontowych
i modernizacje budynkow.

2. W latach 2023-2027 gospodarka mieszkaniowa bedzie finansowana z nastgpujacych zrddet:
1) wplywy z czynszu najmu lokali mieszkalnych;
2) wptywy z tytutu odszkodowan;

3) srodki z budzetu gminy, m.in. ze §rodkéw pozyskanych z ewentualnej sprzedazy budynkéw i mieszkan
z zasobu mieszkaniowego gminy.

Rozdzial 8.

Wysoko$¢ kosztow na lata 2023-2027, z podzialem na koszty biezgcej eksploatacji, koszty remontow
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy,
a takze koszty inwestycyjne

1. Prognozowane koszty utrzymania w kolejnych latach przedstawiaja si¢ nastepujaco:

Lata Koszty biezacej Koszty remontow i Koszty zarzadu Wydatki inwestycyjne
eksploatacji (zt) modernizacji (z}) nieruchomosciami (zh)
wspolnymi ( zt))
2023 10.000 8.000 3.000 -
2024 10.000 18.000 3.000 -
2025 10.000 20.000 3.000 -
2026 10.000 33.000 3.000 -
2027 10.000 33.000 3.000 -
Rozdzial 9.

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

1. W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem planuje si¢
powzigcie nastepujacych dziatan:

1) ze wzgledu na brak wolnych lokali mieszkalnych, nie przewiduje si¢ przekwaterowania najemcow
do innych lokali na okres prowadzenia prac remontowych,

2) sprawowanie biezacego nadzoru nad terminowo$cia regulowania oplat czynszowych oraz windykacja
naleznosci,

3) zmniejszenie liczby dhuznikow i listy potencjalnych osob oczekujacych na lokale socjalne poprzez
skuteczng windykacj¢ naleznosci czynszowych.

4) umozliwienie zamian mieszkan pomiedzy najemcami lokali komunalnych,
5) przeznaczenie w drodze adaptacji na mieszkania: lokale i budynki stanowiace wtasno$¢ gminy

6) wypowiadanie umow najemcom, ktoérzy majg zaspokojone potrzeby mieszkaniowe poza zasobem gminy tj.
jezeli najemca nie zamieszkuje w lokalu dtuzej niz 12 miesigcy albo przystuguje mu tytut do innego lokalu
w tej samej miejscowosci lub pobliskiej pod warunkiem, ze spetnia on warunki dla lokalu zamiennego.

2. Dbajac o efektywne zasady zarzadzania i gospodarowania zasobem komunalnym Gmina bedzie
podejmowata nastepujace dziatania tj:

1) jezeli Gmina pozyska dodatkowe lokale mieszkalne bedg one przydzielane w trybie umow najmu,

2) obnizanie kosztéw eksploatacji budynkéw poprzez przeprowadzanie remontow i modernizacji
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UZASADNIENIE

W zwiagzku z zakonczeniem okresu obowigzywania prognozy wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminnym na lata 2016-2021 zawartej w uchwale Nr XI11/75/2016 Rady Gminy
Rudnik z dnia 24 lutego 2016r., sporzadzono wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Rudnik na lata 2023-2027.

Projekt uchwaty poddano konsultacjom spotecznym:
1. Termin konsultacji: 13.12.2022 r. - 20.12.2022 r.
2. Obszar konsultacji: gmina Rudnik.
3. Wyniki konsultacji: nie wniesiono uwag

Uchwata wypelia ustawowy obowigzek nalozony na gming, dlatego jej podjecie jest zasadne.
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