Projekt

z dnia 18 listopada 2021 r.
Zatwierdzony przez ...........cccceeeeen...

UCHWALA NR.........ccceeueneee
RADY MIEJSKIEJ W PRUDNIKU

z dnia 25 listopada 2021 r.

Druk nr 948

zmieniajaca uchwale w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem

Gminy Prudnik na lata 2019 - 2024

Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 1 iust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z2020r. poz. 6111z 2021 poz. 11,
1243) Rada Miejska w Prudniku uchwala, co nastgpuje:

§ 1. W zalgczniku do uchwaty Nr 1V/32/2018 Rady Miejskiej w Prudniku z dnia 27 grudnia 2018 r.
w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Prudnik na lata 2019 -
2024, zmienionej uchwatg Nr XVIII/315/2019 z dnia 9 grudnia 2019 r. iuchwala Nr LI/852/2021 z dnia
29 pazdziernika 2021r. wprowadza si¢ nastepujace zmiany:

1) w § 1 skreslasigust. 5,617,

2) § 6 otrzymuje brzmienie:

»$ 6. Ustala sie¢ tabele czynnikéw rdznicujacych stawke bazowg czynszu i ich warto$ci:

Lp. Czynnik réznicujacy stawke bazowa Warto$¢ czynnika
L CZYNNIKI ZWIEKSZAJACE
1. Kategoria budynku
-1 0,20
-1 0,05
2. Kondygnacje
-suterena 0,00
-parter 0,00
- pietro 0,10
-1I pigtro 0,08
-III pietro 0,06
-1V pigtro 0,00
-poddasze 0,00
3. Wyposazenie w urzadzenia techniczne i instalacje
-centralne ogrzewanie 0,085
-tazienka 0,05
-gaz przewodowy 0,025
4. -mieszkanie w budynku, w ktérym zostala przeprowadzona
termomodernizacja, 0,25
-mieszkanie w budynku, w ktorym zostaty wykonane prace dociepleniowe, 0,16
-mieszkanie w nowo wybudowanym budynku, 0,30
-mieszkanie w budynku, w ktérym wykonano remont kapitalny 0,25
II. CZYNNIKI ZMNIEJSZAJACE
1.Brak podpiwniczenia 0,05
2.Brak kanalizacji 0,10
3.Wspdlne uzytkowanie 0,05
4.Brak instalacji gazowej 0,02
5.Inne 0,02
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6.Wytypowanie lokalu do remontu - do czasu jego wykonania lub wynajecia

lokalu zamiennego 0,20
7.Suterena 0,20
8.Strefa potozenia budynkow — I 0,40
9.Strefa polozenia budynkéw — I 0,50

2

§ 2. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Prudnika.

§ 3. Uchwatla podlega ogloszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewoddztwa Opolskiego i wchodzi w zycie
po uptywie 14 dni od dnia ogtoszenia.
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UZASADNIENIE

Do § 1 ust. 1 uchwaty zmieniajacej
Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
stanowita we wczes$niejszym brzmieniu artykutu 22, ze z zasobu mieszkaniowego gmina wydziela czes¢
lokali, ktére przeznacza si¢ na wynajem jako lokale socjalne. Zmiang ustawy obowiazujaca od 21 kwietnia
2019 r. artykul powyzszy w tym brzmieniu zostal uchylony. Gmina nie ma obowigzku wydzielania lokali
pod socjalne, dlatego tez w Uchwale Rady Miejskiej w Prudniku w sprawie wieloletniego programu
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Prudnik na lata 2019 - 2024 w § 1 ust. 1 proponuje si¢
wykresli¢ ust. 5, 6 1 7 okreslajace sposdb pozyskiwania lokali socjalnych i wykaz budynkéw, w ktorych
lokale te mogly by¢ pozyskiwane.
W miejsce ,,lokali socjalnych” ustawa wprowadzita ,,najem socjalny lokalu”. Zgodnie z art. 22 Ustawy
umowa najmu socjalnego lokalu jest umowa najmu lokalu nadajacego si¢ do zamieszkania ze wzgledu na
wyposazenie i stan techniczny, ktorego powierzchnia pokoi przypadajaca na czlonka gospodarstwa
domowego najemcy nie moze by¢ mniejsza niz 5 m2, a w przypadku jednoosobowego gospodarstwa
domowego 10 m2, przy czym lokal ten moze by¢ o obnizonym standardzie.

Natomiast do § 1 pkt 2:
Ustawa o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego w § 7 ust.1 stanowi, ze w lokalach wchodzacych w sktad publicznego zasobu
mieszkaniowego wiasciciel (Burmistrz) ustala stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowe;j lokali, z
uwzglednieniem czynnikow podwyzszajacych lub obnizajacych ich wartos¢ uzytkowa, a w szczegodlnoscei:
1) potozenia budynku;
2) potozenia lokalu w budynku;
3) wyposazenia budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje oraz ich stanu;
4) ogolnego stanu technicznego budynku.
W 2020 r. przeprowadzono ,,Analize¢ polityki czynszowej w Gminie Prudnik”, ktéra wykazata znaczna
roznice pomigdzy wysokoscig wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1m2 powierzchni uzytkowe;j
budynkow mieszkalnych, a rzeczywistg stawka czynszu dla lokali komunalnych. Oprécz tego analiza
wykazala takze, ze nalezy zmieni¢ sposob obliczania czynszu dla danego lokalu by prawidlowo uwzgledniat
poszczegdlne czynniki réznicujace ustalong Zarzadzeniem Burmistrza Prudnika stawke bazowa czynszu.
Obecnie wysokos¢ stawki bazowej nie odzwierciedla wigc obcigzen czynszowych najemcow.
Wynikaja one dopiero z tzw. stawki rzeczywistej. Powstaje ona dla kazdego lokalu indywidualnie w wyniku
podwyzszenia lub zmniejszenia stawki rzeczywistej o wspotczynnik korygujacy. Rzeczywista stawka
czynszu dla lokali komunalnych wynosi 3,64 ztotych za 1 m2
powierzchni uzytkowej (297.871,67 ztotych czynszu za miesigc / 81.772,24 m2 powierzchni
uzytkowej) — stan na dzien 15.11.2021 r. Wynik ten powstal po podzieleniu sumy naliczen dla catego zasobu
mieszkaniowego przez powierzchni¢ wszystkich lokali mieszkalnych.
Opisane powyzej roznice obrazuja dwie tabele.
Tabela nr 1. Stawka bazowa w Gminie Prudnik w latach 1995-2021.

Okres obowigzywania Stawka bazowa za 1 m? powierzchni Stawka czynszu za 1 m?
stawki bazowej uzytkowej lokalu mieszkalnego w powierzchni uzytkowej lokalu
ztotych socjalnego w zlotych
wysoko$¢ w zmiana % stawki wysokos¢ w zmiana %
ztotych bazowej ztotych stawki czynszu
01.01.1995-30.04.1999 0,85 zt X 0,30 zt X
01.05.1999-30.06.2000 1,44 7t +69% 0,50 zt 66,67%
01.07.2000-31.12.2000 1,70 zt +18,06% 0,50 zt -
01.01.2001-30.06.2000 2,00 zt +17,65% 0,60 zt +20%
01.07.2001-12.11.2003 2,20 zt +10% 0,65 zt +8,33%
13.11.2003-07.06.2004 2,42 7t +10% 0,65 zt -
08.06.2004-27.12.2004 2,78 7k +14,88% 0,65 zt -
28.12.2004-05.01.2006 3,34 7t +20,14% 0,65 zt -
06.01.2006-14.01.2007 3,67 zt +9,88 0,65 zt -
Id: 237C9F41-0C3C-46F1-A369-BSEOAEOD503E. Projekt Strona 1




15.01.2007-12.01.2012 4,40 7t +19,89% 0,65 zt -
13.01.2012-11.10.2015 4,84 7t +10% 0,72 zt +10,77%
12.10.2015-nadal 5,32 71 9,92% 0,79 zt +9,72%

Tab. 3. Maksymalna stawka czynszu na podstawie obwieszczen Wojewody Opolskiego w sprawie
wysoko$ci wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkow
mieszkalnych w latach 2011-2021.

Okres obowigzywania Wskaznik 3% wskaznika Relacja maksymalnej
przeliczeniowy 1 m?> | —maksymalna | stawki czynszu w Gminie
powierzchni uzytkowej stawka Prudnik i maksymalnej
budynkow czynszu — w stawki czynszu dla
mieszkalnych w wysokosci (w | wojewodztwa opolskiego
wysokosci (w ztotych) ztotych) w %
01.04.2011-30.09.2011 3.688,00 zt 9,22 7zt 47,72%
01.10.2011-31.03.2012 3.740,00 zt 9,35zt 51,76%
01.04.2012-30.09.2012 3.430,00 zt 8,58 zt 56,41%
01.10.2012-31.03.2013 3.008,00 zt 7,52 7k 64,36%
01.04.2013-30.09.2013 3.511,00 zt 8,78 zt 55,12%
01.10.2013-31.03.2014 3.522,00 zt 8,81 zt 54,94%
01.04.2014-30.09.2014 3.522,00 zt 8,81 zt 54,94%
01.10.2014-31.03.2015 2.958,00 zt 7,40 zt 65,41%
01.04.2015-30.09.2015 3.455,00 zt 8,64 zt 56,02%
01.10.2015-31.03.2016 3.472,00 zt 8,08 zt 62,29%
01.04.2016-30.09.2016 3.053,00 zt 7,63 zt 69,72%
01.10.2016-31.03.2016 3.473,00 zt 8,68 zt 61,29%
01.04.2017-30.09.2017 3.014,00 zt 7,54 z 70,55%
01.10.2017-31.03.2018 3.308,00 zt 8,27 7t 64,33%
01.04.2018-30.09.2018 2.922,74 z 7,31 zt 72,77%
01.10.2018-31.03.2019 2.746,48 zt 6,87 zt 77,44%
01.04.2019-30.09.2019 3.065,36 zt 7,66 zt 69,45%
01.10.2019-31.03.2019 3.480,56 zt 8,70 zt 61,15%
01.04.2020-30.09.2020 3.534,56 zt 8,84 zt 60,18%
01.10.2020-31.03.2021 3.915,51 zt 9,79 zt 54,34%
01.04.2021- 30.09.2021 3 980,48 zt 9,95 zt 53.47 %
01.10.2021-31.03.2021 4 678,21 z 11,85 zt 44.90 %

Czynsz dla lokalu dotychczas obliczano wg formuly (przykladowy lokal):

Czynniki podwyzszajace:

- kategoria budynku II — 0,30

- strefa potozenia I — 0,30

- kondygnacja I p. — 0,10

- fazienka — 0,05

Suma podwyzszajacych - 0,75

Czynniki obnizajace:

- wspdélne uzytkowanie ( przedpokoj ) — 0,05

- brak podpiwniczenia — 0,05

Suma obnizajacych - 0,10

Podwyzszajace 0,75 minus obnizajace 0,10 = 0,65

Czynsz = 5,32 zt/m2 x 0,65 x 50 m2 = 172,90 z1

Stosowana metodyka powodowata, Ze matematycznie stawka bazowa czynszu najmu byta nielogicznie
,obnizana” ponizej 100% warto$ci stawki bazowej. W przewazajacej czgsci suma wartosci czynnikow
podwyzszajacych i obnizajacych nie przekraczata wartosci ,,1” czyli ponizej 100%. W czynszowym
systemie informatycznym zostanie zastosowana nowa logiczna formuta naliczania stawki czynszowej dla
lokali. Do czynszu obliczonego wg stawki bazowej dodane zostang wartos$ci naleznego podwyzszenia z
tytutu czynnikéw podwyzszajacych i odjete wartosci naleznego obnizenia z tytulu czynnikéw obnizajacych.
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Czynsz hipotetyczny wg nowej formuly z dotychczasowymi czynnikami

Czynniki podwyzszajace:

- kategoria budynku II — 0,30

- strefa potozenia I — 0,30

- kondygnacja I p. — 0,10

- fazienka — 0,05

Suma podwyzszajacych - 0,75

Czynniki obnizajace:

- wspdlne uzytkowanie ( przedpokoj ) — 0,05

- brak podpiwniczenia — 0,05

Suma obnizajacych - 0,10

Podwyzszajace 0,75 minus obnizajace 0,10 = 0,65

Czynsz = (0,65 x 5,45 zZVm2 + 5,45 zt/m2 ) x 50 m2 = ( 3,5424 + 5,45 ) x 50 m2 = 8,9925 x S50 m2 =
449,63 zi.

Dlatego tez aby czynsze liczone wg nowej formuly nie odbiegaty od wysokos$ci czynszu

liczonego wg ,,starej” formuly konieczna jest zmiana warto$ci niektorych czynnikéw
podwyzszajacych i niektdrych obnizajacych stawke bazowsg. Wartosci czynnikéw podwyzszajacych i
obnizajgcych warto$¢ uzytkowa lokalu zostang rowniez uwzglgdnione w tabeli jako zatgcznik do
Zarzadzenia Burmistrza Prudnika w sprawie ustalenia stawek czynszu najmu za lokale mieszkalne
stanowigce wlasno$¢ Gminy Prudnik.

Czynsz whasciwy wg nowej formuly z nowymi czynnikami

Czynniki podwyzszajace:

- kategoria budynku II — 0,05

- kondygnacja I p. — 0,10

- fazienka — 0,05

Suma podwyzszajacych - 0,20

Czynniki obnizajace:

- wspolne uzytkowanie ( przedpokoj ) — 0,05

- brak podpiwniczenia — 0,05

- strefa potozenia I — 0,40

Suma obnizajacych - 0,50

Podwyzszajace 0,20 minus obnizajace 0,50 = (-0,30 )

Czynsz = (-0,30 x 5,45 zt/m2 + 5,45 z/m2 ) x 50 m2 = (-1,64 + 5,45 ) x 50 m2 = 3,81 x 50 m2 = 190,50 zl.
Wzrost czynszu wedlug nowej formuly i nowych czynnikow w stosunku do dotychczasowego czynszu
wedlug starych czynnikéw na podanym powyzej przykladzie - 190,50 zt x 100%/172,90 = 10,18%.
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