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UCHWALA NR XLVI.271.2023
RADY MIASTA WOJCIESZOW

z dnia 30 listopada 2023 r.

w sprawie przyjecia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
w latach 2024 - 2028

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. 22023 r.,
poz. 40 z pozn. zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt1 i ust.2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z2023r., poz. 725)
uchwala sig, co nastepuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wojcieszow
na lata 2024 -2028” stanowigcy zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Miasta Wojcieszow.

§ 3. Traci moc uchwata nr 1V.18.2019 Rady Miasta Wojcieszow z dnia 27 lutego 2019 r. w sprawie
Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy na lata 2019 - 2023 (Dz. Urz.
Woj. Doln. z 2019 r., poz. 1523).

§ 4. Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od jej opublikowania w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Dolnoslaskiego.

Przewodniczacy Rady:
Waclaw Luka
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Zatacznik do uchwaly nr XLVI1.271.2023
Rady Miasta Wojcieszow
z dnia 30 listopada 2023 r.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Wojcieszow
na lata 2024 - 2028

Rozdzial 1.

Prognoza dotyczaca wielkoS$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy

w poszczegolnych latach

1. Ogélnym zatozeniem niniejszego programu jest wykazanie kierunkoéw dziatania gminy w zakresie
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy oraz stworzenie warunkéw do optymalnego wykorzystania

zasobdw mieszkaniowych.

2. Gminny zasdb mieszkaniowy tworza lokale mieszkalne usytuowane w budynkach stanowiacych
w cato$ci wlasno$¢ Gminy oraz lokale usytuowane w budynkach stanowigcych wspotwlasnosc. Obecna
strukture budynkow i lokali oraz ich stan techniczny obrazuje tabel nr 1, 2 1 3.

Tabela nr 1 Struktura budynkéw i lokali wg stanu na dzien 31 grudnia 2022 r.

Lp. Wyszczegolnienie Liczba
Budynkow Lokali Liczba lokali ogotem Powierzchnia
ogotem komunalny przypada lokali
ogotem Na lokale Pozostale wykazanych
socjalne lokale w kolumnie 3
mieszkalne
1 2 3 4 5 6
1 | Budynki komunalne 19 106 38 68 4107,98
Budynki Wspdlnot 34 120 9 111 4976,69
Mieszkaniowych
RAZEM 53 226 47 179 9084,67
Tabela nr 2 Stan techniczny budynkéw wg stanu na dzien 31 grudnia 2022 r.
Wyszczegolnienie Budynki komunalne Budynki Wspo6lnot Liczba lokali
stan techniczny Mieszkaniowych komunalnych
Liczba Liczba ogobtem
Budynkow Lokali Budynkow Lokali (kolumna
ogblem komunalnych komunalnych 3+5)
w tych w tych
budynkach budynkach
1 2 3 4 5 6
budynkinowe | @ - | ceeeeee | e | e e
budynki w stanie 6 32 4 21 53
dobrym
budynki w stanie 7 35 15 30 65
srednim
budynki w stanie ztym 6 39 15 69 108
RAZEM 19 106 34 120 226
Wiek budynkow:
- przedwojenne 19 106 34 120 226
- powojenne -—-- -—-- 1 21 21
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Tabela nr 3 Stan techniczny lokali bedacych w mieszkaniowym zasobie gminy wg stanu
na 31 grudnia 2022 r.

Stan techniczny zasobu Liczba lokali ogétem Z liczby lokali ogdlem przypada na
mieszkaniowego lokale socjalne lokale mieszkalne
dobry 115 22 93
$redni 68 14 54
zty 43 11 32
RAZEM: 226 47 179

Z danych zawartych w tabeli nr 2 1 3 wynika, ze w zasobach komunalnych dominuje §redni stan techniczny
lokali i budynkdéw. Sg to budynki wzniesione przed rokiem 1945.

3. W latach 2024 — 2028 prognozuje si¢ utrzymanie substancji mieszkaniowej w stanie technicznym
niepogorszonym. Prognozuje si¢ przeprowadzenie niezbednych prac remontowych w budynkach o stanie
technicznym ,,Srednim”, jednakze pomimo wykonania tych prac stan techniczny tych budynkow nadal bedzie
okreslany jako ,,$redni”.

4. W latach 2024 - 2028 nie przewiduje si¢ powickszenia mieszkaniowego zasobu poprzez budoweg nowych
mieszkan lub adaptacje strychdéw. Lokale mieszkalne przeznaczone do zasiedlenia bedg pozyskiwane wytacznie
z tzw. ,,ruchu ludnosci”. Srednio sg to 2 - 3 lokali w ciagu roku. Najwicksze zapotrzebowanie w gminie jest na
lokale 3 izbowe.

5. Pozyskiwanie lokali socjalnych bgdzie nastgpowato, stosownie do potrzeb, na bazie wlasnego zasobu
mieszkaniowego poprzez przekwalifikowanie lokali mieszkalnych o obnizonym standardzie, polozonych
w budynkach stanowigcych w catosci wlasnos¢ gminy.

6. Pozyskiwanie pomieszczen tymczasowych przeznaczonych dla oséb, o ktorych mowa w art. 25¢ ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego bedzie nastgpowato, stosownie do potrzeb, poprzez przekwalifikowanie na ten cel lokali
0 najnizszym standardzie.

7. Prognozuje si¢ utrzymanie stanu iloSciowego zasobu mieszkaniowego gminy w sposob wskazany
w tabeli nr 4.

Tabela nr 4 Prognoza iloSci budynkow i lokali stanowigcych mieszkaniowy zasob wg stanu na dzien
31 grudnia 2022 roku.

Rok Liczba budynkéw Liczba lokali Z liczby lokali ogotem przypada na
ogblem Lokale socjalne Pozostate lokale

2024 48 221 47 174

2025 43 217 48 169

2026 38 214 50 164

2027 33 210 51 159

2028 28 208 54 154

Tabela nr 5 Prognoza stanu technicznego mieszkaniowego zasobu Gminy Wojcieszé6w w poszczegélnych
latach wg stanu na dzien 31 grudnia kazdego roku, uwzgledniajaca zmiany stan technicznego lokali.

Rok Stan techniczny zasobu Liczba lokali Z liczby lokali ogdétem przypada na
mieszkaniowego ogbtem lokale socjalne lokale mieszkalne
2024 dobry 115 22 93
$redni 68 14 54
zty 38 11 32
RAZEM 221 47 174
2025 dobry 118 23 95
$redni 64 15 49
zly 35 10 25
RAZEM 217 48 169
2026 | dobry 120 24 96
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$redni 67 17 50
zty 27 9 18

RAZEM 214 50 164
2027 dobry 122 26 96
$redni 69 16 53
zty 19 9 10

RAZEM 210 51 159

2028 dobry 127 27 100
$redni 70 18 52

zty 11 9 2
RAZEM 208 54 154
Rozdzial 2.

Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy

1. Podstawowa przestanka do okreslenia potrzeb remontowych i modernizacyjnych beda przede wszystkim
przeglady techniczne budynkéw - wykonane w oparciu o art. 62 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo
budowlane (Dz. U. z 2023, poz. 682 z pézn. zm.) oraz posiadanych ekspertyzy, opinie, wizje lokalne, nakazy
oraz kontrole.

2.7 uwagi na fakt, ze wszystkie budynki wybudowane sa w okresie przedwojennym zdecydowana
wigkszo$¢ z nich wymaga remontéw lub modernizacji ze wzgledu na ich ogdlny stan techniczny i koniecznos$¢
dostawania do obowiazujacych przepisoOw techniczno-budowlanych.

3. Priorytetem przy realizacji remontéw nieruchomosci bedzie w pierwszej kolejnosci usuwanie stanéw
awaryjnych zagrazajacych zyciu i bezpieczenstwu mieszkancow i ich mienia oraz konstrukcji technicznej
budynku, a w dalszej kolejnosci podejmowanie dziatan podnoszacych standard zamieszkania (modernizacja
budynkow). Za konieczne uznaje si¢ rowniez doposazenie budynkow w brakujacg infrastrukturg techniczna.

4. Za niezbedne uznaje si¢ dziatania zmierzajace do systematycznej poprawy stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego gminy, z uwzglednieniem pierwszenstwa realizacji dziatan, majacych na celu:

1) usuwanie stanow awaryjnych, zagrazajacych zyciu i bezpieczenstwu mieszkancéw i ich mieniu oraz
konstrukcji technicznej budynku;

2) adaptacje wolnych pomieszczen w budynkach komunalnych na lokale mieszkalne;
3) realizacje zalecen przeciwpozarowych;
4) termomodernizacj¢ budynkdw;

5) inwestycje i remonty zmierzajace do podniesienia stanu technicznego budynkow ze ztego i Sredniego
do dobrego.

5. Dopuszcza si¢ mozliwo$¢ przeprowadzania remontéw i modernizacji przez lokatorow we wlasnym
zakresie, w tym w zamian za zaliczenie cz¢sci poniesionych kosztéw na poczet przysztych optat czynszowych.

6. Udziat w remontach i modernizacjach w budynkach stanowigcych wspotwlasnos¢é Gminy ustalany jest na
podstawie uchwal podejmowanych przez wspolnoty mieszkaniowe.

Tabela nr 6 Plan modernizacji lokali mieszkalnych.

Rok Wymiana instalacji Remont i wymiana Wymiana stolarki Wykonanie WC
elektrycznej piecow okiennej lub drzwiowe;j w lokalu, likwidacja
wilgoci
z podziatem na lokale
mieszkalne | socjalne | mieszkalne | socjalne | mieszkalne | socjalne | mieszkalne | socjalne
2024 1 1 2 2 3 1 2 1
2025 1 1 3 2 2 1 2 1
2026 1 1 3 1 2 1 3 1
2027 1 1 3 2 3 1 2 1
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2028 1 1 3 1 2 | 1 3 1
Razem 5 E 14 8 12 I 12
Rozdzial 3.

Planowana sprzedaz w poszczegélnych latach

W celu poprawy wykorzystania i1 racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
kontynuowana bedzie sprzedaz lokali w budynkach stanowigcych wiasnos¢ i wspotwlasnos¢ Gminy.

Sprzedaz lokali mieszkalnych nastgpowa¢ bedzie sukcesywnie wg zasad okreslonych w ustawie z dnia
21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 1., poz. 344 z p6zn.zm.) oraz zgodnie z uchwatg
nr VIL43.2019 Rady Miasta Wojcieszow z dnia 26 czerwca 2019r. w sprawie zasad gospodarowania
nieruchomosciami stanowigcymi wtasno§¢ Gminy Wojcieszow, uchwata nr XVI1.99.2020 Rady Miasta
Wojcieszow z dnia 26 listopada 2020 r. r. zmieniajaca uchwale w sprawie zasad gospodarowania
nieruchomos$ciami stanowigcymi wilasno$¢ Gminy Wojcieszéw, uchwata nr XVIIL.124.2021 Rady Miasta
Wojcieszow z dnia 2 marca 2021 r. zmieniajaca uchwate w sprawie zasad gospodarowania nieruchomos$ciami
stanowigcymi wlasno$¢ Gminy Wojcieszow.

1. Prognoza sprzedazy lokali mieszkalnych:
- w 2024 roku - 5 lokale mieszkalne,
- w 2025 roku - 5 lokale mieszkalne,
- w 2026 roku - 5 lokale mieszkalne,
- w 2027 roku - 5 lokal mieszkalny,
- w 2028 roku - 5 lokal mieszkalny.

2. Prognoze sprzedazy lokali mieszkalnych sporzadzono na podstawie analizy z lat ubieglych. Na lata
2024 - 2028 zaplanowano sprzedaz 5 lokali mieszkalnych rocznie.

3. Pierwszenstwo w nabywaniu lokali mieszkalnych przeznaczonych do sprzedazy przystuguje najemcom,
z ktorymi umowy zostaly zawarte na czas nieoznaczony. Sprzedaz nastgpuje w trybie bezprzetargowym
zgodnie z przepisami odrebnymi.

4. Realizowany bedzie proces wycofywania udzialow Gminy z budynkéw nie stanowiacych 100%
wlasnosci Gminy - wspdlnot mieszkaniowych, w szczegolnosci w przypadkach, gdy w budynku pozostaja
pojedyncze lokale mieszkalne bgdace wtasnoscig Gminy.

5. llos¢ sprzedawanych lokali w poszczegdlnych latach moze ulec zmianie w zalezno$ci od stopnia
zainteresowania najemcow wykupem.

Rozdzial 4.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

1. Polityka czynszowa Gminy winna zmierza¢ do takiego ksztattowania stawek czynszu, aby wplywy
z oplat czynszowych pokrywaly rzeczywiste koszty biezace utrzymania zasobu mieszkaniowego w dobrym
stanie technicznym, koszty remontow i modernizacji budynkow, lokali oraz koszty adaptacji lokali na cele
mieszkaniowe.

2. Stawka czynszu z 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego, najmu socjalnego lokalu oraz
pomieszczen tymczasowych ustala Burmistrz Miasta Wojcieszow w drodze zarzadzenia, w oparciu o zasady
okreslone niniejszg uchwats.

3. Podwyzszenie czynszu iinnych optat zwigzanych z uzytkowaniem lokalu mieszkalnego nastepuje
nie czgsciej niz jeden raz w roku, za wyjatkiem optat niezaleznych od wiasciciela.

4. Stawka czynszu za 1 m* powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego, ktora nie moze przekroczy¢ 3%
ustalonego przez Wojewode Dolno$laskiego wskaznika przeliczeniowego kosztu odtwarzania 1 m?
powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych, obejmuje stawke bazowa podwyzszong lub obnizong
o wskazniki majace wptyw na warto$¢ uzytkowg lokalu.
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5.Stawka czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej najmu socjalnego lokalu oraz pomieszczen
tymczasowych nie moze przekracza¢ potowy stawki najnizszego czynszu w gminnym zasobie mieszkaniowym.

6.Dla stawki czynszu obowigzujacej w mieszkaniowym zasobie Gminy ustala si¢ wskazniki
podwyzszajace i obnizajace stawke bazowa czynszu przedstawione w ponizszej tabeli:

Czynniki wplywajace na warto$¢ uzytkowsa lokalu Zwyzki stawki bazowej Znizki stawki bazowe;j

czynszu % czynszu %
Lokal wyposazony w instalacje wodociagowa 20 -—-
Lokal wyposazony w instalacje kanalizacyjna 20 -—-
Lokal wyposazony w tazienke i w.c. 20 -—-
Lokal wyposazony w c.o. 20 -
Lokal polozony ponizej gruntu (suterena) - 20
Lokal zawilgocony przynajmniej 20% - 20
Lokal ze wspdlna uzywalnoscig innych - 20
pomieszczen (kuchni, tazienki, w.c.)

Sposrod wymienionych w art. 7 ust. 1 czynnikéw, nie uwzgledniono odniesienia do pkt 1 - polozenie
budynku. Uznano, Ze nie zachodzi konieczno$¢ uwzglednienia tej przestanki poniewaz wszystkie budynki
w Gminie zlokalizowane sg na podobnym obszarze (zabudowa w dolinie rzeki Kaczawa), ich polozenie jest
analogiczne i niewskazujace na jakie$ szczegodlne uprzywilejowanie niektérych z nich, brak wyodrebnionej
strefy centralnej. Ponadto wszystkie budynki zostaly wybudowane w podobnym okresie, maja porownywalne
wyposazenie oraz stan techniczny.

7. Obnizenie stawki bazowej czynszu nastapi¢ moze tylko z tytulu jednego czynnika, najbardziej
korzystnego dla najemcy, przez 12 miesiecy z mozliwo$cig przedtuzenia na nast¢pne okresy.

Rozdziat S.
Zarzadzanie budynkami i lokalami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu gminy

1. Zarzadzanie zasobem mieszkaniowym Gminy Wojcieszow nalezy do zadan Zaktadu Gospodarki
Komunalnej i Mieszkaniowej w Wojcieszowie.

2. Zarzadzanie nieruchomo$ciami powierzonymi Zaktadowi Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej
polega na podejmowaniu wszelkich czynno$ci zmierzajacych do utrzymania nieruchomosci i ich czesci
w stanie niepogorszonym zgodnie z jej przeznaczeniem, poprzez mi¢dzy innymi:

1) prowadzenie spraw remontowych w zakresie zasobu mieszkaniowego, a takze nadzoér nad ich realizacja
i eksploatacja zasobu,

2) prowadzenie postgpowan o udzielenie zamoéwien publicznych w zakresie robdt remontowych, ustug
1 dostaw dotyczacych zarzadzanego zasobu i zawieranie umow z wykonawcami;

3) prowadzenie obstugi technicznej, eksploatacyjnej 1 finansowej zasobu mieszkaniowego;

4) dysponowanie lokalni i zawieranie umoéw z najemcami lokali uzytkowych oraz zawieranie umow
z najemcami lokali mieszkalnych z osobami wskazanymi przez Gming;

5) podejmowanie czynno$ci w postepowaniu sgdowym o odzyskanie lokali;

6) sprawowanie funkcji kontrolnych w zakresie utrzymania czystosci i porzadku w obrebie budynkow;
7) windykacj¢ naleznosci gminnych od najemcéow;

8) wprowadzanie i wdrazanie racjonalnego systemu zarzadzania zasobem komunalnym;

9) reprezentowanie Gminy Wojcieszow jako wiasciciela we Wspdlnotach Mieszkaniowych;

3. Zaktad Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej wykonuje swoje zadania w oparciu o statut
i pelnomocnictwa udzielone Kierownikowi Zaktadu przez Burmistrza Miasta Wojcieszow oraz uchwaty Rady
Miasta Wojcieszow.

4. Na lata 2024 — 2028 nie przewiduje si¢ zmian w sposobie zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy.
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Rozdziat 6.
Zroédla finansowania gospodarki mieszkaniowej

1. Finansowanie gospodarki mieszkaniowej w latach 2024 — 2028 odbywac¢ si¢ bedzie z wplywow
z czynszOw za lokale z mieszkaniowego zasobu gminy oraz innych $rodkéw finansowych pozyskanych przez
gmin¢ w ramach dostepnych programoéw i funduszy.

2. W budynkach, w ktorych cze$¢ lokali zostata sprywatyzowana, prace remontowe i modernizacyjne beda
finansowane z funduszu remontowego utworzonego przez wspélnoty mieszkaniowe nieruchomosci oraz
kredyty na remonty.

Rozdzial 7.
Wysoko$¢ wydatkow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow,
modernizacji budynkow i lokali, koszty zarzadu nieruchomosciami wspo6lnymi
oraz wydatki inwestycyjne

1. Prognoza wydatkéw w latach obowigzywania programu:

Tabela nr 7. Szacowane wydatki na gospodarke mieszkaniowa w latach 2024 — 2028.

Rodzaje wydatkow 2024 1. 2025 1. 2026 1. 2027 1. 2028 1.
Koszty biezacej 730.000 790.000 830.900 890.800 960.500
eksploatacji
Koszty remontow
i modernizacji lokali 50.000 60.000 70.000 80.000 90.000
1 budynkéw
Koszty zarzadu
nieruchomosciami 297.000 302.000 307.000 312.000 317.000
wspolnymi
Koszty inwestycyjne 80.000 90.000 100.000 120.000 140.000
RAZEM 1.157.000 1.242.000 1.307.900 1.402.800 1.507.500
Rozdzial 8.

Inne dzialania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy

1. Za niezbedne uznaje si¢ dziatania zmierzajagce do poprawy wykorzystania i racjonalizacji
gospodarowania zasobem Gminy, a w szczegdlnosci do:

1) racjonalnego gospodarowania $rodkami z budzetu gminy przeznaczonymi na utrzymanie gminnego zasobu
mieszkaniowego;

2) wspierania dobrowolnych zamian lokali pomi¢dzy najemcami duzych lokali na lokale mniejsze, lokali
o wysokich kosztach utrzymania na lokale o nizszych kosztach utrzymania;

3) zapewnienia lokali socjalnych w celu biezacej realizacji wyrokdéw sgdowych;

4) obnizenie kosztow eksploatacyjnych;

5) sprzedazy lokalu znajdujacych si¢ w budynkach wspolnot mieszkaniowych;

6) wypowiadania uméw najemcom, ktérzy majg zaspokojone potrzeby mieszkaniowe poza zasobem gminy;

7) podejmowania dziatan pozwalajacych na skuteczniejsze egzekwowanie naleznoSci czynszowych
z wpisaniem dtuznikow do krajowego rejestru dtugdw, jak rowniez bedzie umozliwiata splate zadtuzenia
w formie $wiadczenia rzeczowego.
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