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UCHWALA NR XCIX/600/2024
RADY MIEJSKIEJ ZABKOWIC SLASKICH

7 dnia 15 marca 2024 r.

w sprawie przyjecia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Zabkowice Slaskie w latach 2024 - 2028

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 1, art. 41 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (Dz. U. z 2023 r., poz. 40, 572, 1463, 1688) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U.
7z 2023 r. poz. 725) Rada Miejska Zabkowic Slaskich uchwala, co nastepuje:

§ 1. Uchwala si¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Zabkowice Slaskie
na lata 2024-2028, stanowigcy zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaty powierza sie¢ Burmistrzowi Zabkowic Slaskich.

§ 3. Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Dolnoslaskiego.

Przewodniczacy Rady Miejskiej:
Andrzej Dominik
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Zalaeznik do uchwaty nr XCIX/600/2024
Rady Miejskiej Zabkowic Slaskich
z dnia 15 marca 2024 r.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Zabkowice Slaskie
na lata 2024-2028

Rozdzial 1.
Postanowienia ogélne

§ 1. Uchwala si¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Zabkowice Slaskie
na lata 2024-2028 z uwzglednieniem jego wielko$ci, potrzeb remontowych i wysokosci kosztow z tym
zwiagzanych, planowanej sprzedazy, polityki czynszowej, zasad zarzadzania, zrédet finansowania oraz innych
dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje¢ gospodarowania tym zasobem.

§ 2. Celem programu jest okreslenie podstawowych kierunkéw dziatania Gminy w gospodarowaniu
zasobem mieszkaniowym.

§ 3. Dla opracowania programu przyjeto wielko$¢ zasobu mieszkaniowego Gminy Zabkowice Slaskie
wedtug stanu na 30 listopada 2023 r.

Rozdzial 2.
Prognoza dotyczaca wielkoS$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
w poszczegolnych latach

§ 4. 1. Mieszkaniowy zasob Gminy Zabkowice Slaskie tworza lokale potozone w budynkach stanowiacych
w caloéci wlasno$¢ Gminy oraz lokale gminne w budynkach Wspolnot Mieszkaniowych

2. Gmina jest wlascicielem 481 lokali o tacznej powierzchni 20 745,46 m?.

3. Gmina Zabkowice Slaskie posiada 11 budynkéw stanowiacych 100% wiasnosci Gminy o lacznej
powierzchni 1410,44 m?.

§ 5. Prognozowana wielko$¢ mieszkaniowego zasobu Gminy Zabkowice Slaskie przedstawia tabela nr 1:

Zasob mieszkaniowy Lata
31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 | 31.12.2028
Ogotem zasob mieszkaniowy 481 506 500 500 511

§ 6. 1. Prognoza dotyczaca wielkosci mieszkaniowego zasobu Gminy Zabkowice Slaskie w latach 2024 —
2028 uwzglednia:

a) pozyskiwanie nowych lokali mieszkalnych w wyniku naturalnego ruchu ludnos$ci oraz poprzez odzyskiwanie
po samowolnych zajgciach lub eksmisjach,

b) sprzedaz lokali mieszkalnych,

¢) budowa nowych budynkéw w miare mozliwosci finansowych budzetu Gminy Zabkowice Slaskie i wsparciu
srodkoéw zewnetrznych.

2. Prognozowana wielko$¢ zasobu mieszkaniowego Gminy Zabkowice Slaskie ma stuzy¢ zaspokajaniu
potrzeb mieszkaniowych Gminy.

§ 7. W przypadku pozyskiwania zewnetrznych zrddet finansowych istnieje mozliwos¢ budowy mieszkan,
adaptacji strychow w budynkach mieszkalnych lub adaptacji na lokale mieszkalne pomieszczen oraz budynkow
petiacych dotychczas inne funkcje oraz wprowadzanie do mieszkaniowego zasobu gminy lokali
lub nieruchomosci nadajacych si¢ do wykorzystania, jako lokale mieszkalne.

§ 8. Stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy Zabkowice Slgskie jest zroznicowany i zalezy
od wieku budynkow oraz przeprowadzonych remontow.

§ 9. 1. Prognoza o stanie technicznym zostatla opracowana w oparciu o planowane remonty budynkow
oraz budowe¢ nowych budynkow.



Dziennik Urzgdowy Wojewddztwa Dolnoslaskiego

Poz. 1911

2. Prognoze¢ stanu technicznego budynkow gminnego zasobu mieszkaniowego w kolejnych latach

przedstawia tabela nr 2:

Liczba budynkdéw komunalnych, w tym Lata
o stanie technicznym: 2024 2025 2026 2027 2028
11 11 11 12 12
dobrym 0 5 5 6 6
$rednim 6 5 5 6 6
niezadowalajacym 5 1 1 0 0

3. Uzyte w tabeli nr 2 okre$lenia oznaczaja:

1) stan dobry - budynek w okresie objetym prognoza nie wymaga remontéw, wymagane wykonywanie robot
majacych na celu utrzymanie sprawnos$ci technicznej elementéw budynku — konserwacja;

2) stan $redni - zadowalajacy, elementy konstrukcji s3 w dobrym stanie, natomiast inne elementy budynku
nalezy konserwowac, naprawi¢ lub wymieni¢, wymagany okresowy remont elementow budynku, ktéry ma
na celu zapobieganie skutkom zuzycia elementow konstrukcyjnych i utrzymanie budynku we wtasciwym

stanie technicznym - naprawa biezaca;

3) stan niezadowalajacy - uszkodzone elementy budynku, wymagany remont polegajacy na wymianie
co najmniej jednego elementu konstrukcyjnego budynku - naprawa giowna.

4. Prognozg stanu technicznego lokali gminnego zasobu mieszkaniowego w kolejnych latach przedstawia

tabela nr 3:
Liczba lokali, w tym o Lata
stanie technicznym: 2024 2025 2026 2027 2028
481 481 485 509 509
dobrym 251 270 277 301 301
$rednim 128 132 135 145 155
niezadowalajacym 102 79 73 63 53

3. Uzyte w tabeli nr 3 okreslenia oznaczaja:

1) stan dobry - lokal w okresie objetym prognoza nie wymaga remontéw, wymagane wykonywanie robot
majacych na celu utrzymanie sprawnosci technicznej elementow lokalu — konserwacja;

2) stan $redni — zadowalajacy, wyposazenie oraz wykonczenie s3 w dobrym stanie, natomiast poszczegdlne
elementy niebedace czgscia wspolng budynku nalezy konserwowac, naprawi¢ lub wymieni¢, wymagany
okresowy remont elementow, ktéry ma na celu zapobieganie skutkom zuzycia elementéw i utrzymanie
lokalu we wlasciwym stanie technicznym - naprawa biezaca;

3) stan niezadowalajacy - uszkodzone elementy i wyposazenie, wymagany remont polegajacy na wymianie
co najmniej jednego elementu lokalu - naprawa gtowna.

Rozdziat 3.
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw
i lokali, z podzialem na lata 2024-2028

W latach 2024-2028 nalezy dazyé w pierwszej kolejnosci do zatrzymania degradacji stanu technicznego
budynkow, sprzedazy pojedynczych gminnych lokali komunalnych we wspolnotach mieszkaniowych
i wykonywania kapitalnych lub biezacych remontow.

Gléwnym zatozeniem programu jest zatrzymanie degradacji oraz minimalizacja liczby lokali w ztym stanie
technicznym.

§ 10. Zakres remontow bedzie ustalony na podstawie ich stanu technicznego, w oparciu o wyniki
przegladow technicznych oraz ekspertyz.

§ 11. Potrzeby remontowe budynkow i lokali bedacych wlasnoscia gminy wynikaja z koniecznosci:

1) utrzymania stanu technicznego budynku na poziomie zapewniajacym bezpieczenstwo ludzi i mienia
w okresie jego uzytkowania;
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2) ochrony zdrowia i zycia ludzi lub mienia w pomieszczeniach budynku;

3) zapewnienia uzytkowania budynku i znajdujacych si¢ w nim pomieszczen oraz urzadzen zwigzanych
z budynkiem zgodnie z przeznaczeniem, a w szczegdlno$ci zapewnieni warunkow umozliwiajacych
zaopatrzenie w wodg, energi¢ cieplng, energi¢ elektryczna, odprowadzanie $ciekéw, usuwanie odpadow
statych oraz ochrong przeciwpozarows;

4) wymiana nieekologicznych zrodet ciepta na zrodta niskoemisyjne.

§ 12. Jako priorytetowe uznaje si¢ remonty budynkow mieszkalnych zapewniajace bezpieczenstwo ludzi
imienia, a w dalszej kolejnosci inwestycje i remonty zmierzajace do zachowania substancji mieszkaniowej
wraz z instalacjami na prawidlowym poziomie technicznym oraz prace modernizacyjno-remontowe polegajace
na podnoszeniu standardu.

§ 13. Prace zmierzajace do utrzymywania wymaganego stanu technicznego urzadzen i instalacji beda
prowadzone przy zastosowaniu odpowiednich rozwigzan technicznych, materialowych i technologicznych
wynikajacych z obowiazujacych przepisow budowlano-technicznych.

§ 14. Plan remontow i modernizacji budynkow stanowigcych wiasno$¢ Gminy, wynikajacy z analizy
potrzeb w kolejnych latach obrazuje tabela nr 4:

Prace remontowe Lata
2024 2025 2026 2027 2028

Termomodernizacja obiektéw mieszkalnych 0 5 1 1 0
Remont dachu — wymiana pokrycia, przemurowanie 1 2 2 0 0

i uszczelnienie kominéw, montaz instalacji

odgromowej

Remont klatki schodowej 0 1 1 1
Wymiana instalacji elektrycznej 0 1 1 2 1

§ 15. Plan remontéw i modernizacji lokali stanowigcych witasno$¢ Gminy, wynikajacy z analizy potrzeb

w kolejnych latach obrazuje tabela nr 5:

Prace remontowe Lata
2024 2025 2026 2027 2028
Wymiana instalacji wodno - kanalizacyjnych 12 15 19 25 20
Wymiana instalacji elektrycznej 6 15 18 23 15
Wymiana instalacji gazowa wraz z c.o. 24 24 30 36 30
Wymiana stolarki okiennej 18 23 30 35 30
Generalny remont lokalu 3 5 9 14 14

§ 16. Wielkos¢ wydatkéow w latach 2024-2028, ktore Gmina bedzie ponosita na remonty w czgéciach
wspolnych budynkéw, w ktorych jest jednym z wspotwlascicieli, jest uzalezniona od uchwal wspolnot
mieszkaniowych.

Rozdzial 4.
Planowana sprzedaz lokali w latach 2024-2028

§ 17. W latach 2024-2028 planowana jest sprzedaz lokali juz zamieszkatych na wniosek dotychczasowych
najemcoOw. W oparciu o stosowng uchwale lokale sa zbywane najemcom na zasadach preferencyjnych,
zachecajacych do catkowitego wykupu mieszkan w poszczegoélnych budynkach.

Gmina bedzie proponowata najemcy nabycie na wlasnos¢ zajmowanego lokalu. W przypadku nie przyjecia
oferty Gmina wykorzysta prawo zaproponowania lokalu zamiennego. Zwolnione lokale Gmina bgdzie zbywac
w drodze przetargu.

§ 18. Priorytetem bedzie sprzedaz:
a) ostatnich lokali w budynkach w ktorych gmina jest jednym z wspotwiascicieli,

b) lokali o powierzchni przekraczajacej 80 m?,
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c) lokali, w ktorych przeprowadzenie remontu kapitalnego z ekonomicznego punktu nie wydaje si¢
uzasadnione.

§ 19. Przewiduje si¢, ze w kolejnych latach bedzie realizowana sprzedaz na poziomie 5 - 10 lokali
mieszkalnych rocznie.

Rozdzial 5.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

§ 20. Gmina dazy do takiego ksztaltowania stawek czynszowych, ktore zapewnityby samowystarczalnosc¢
finansowa gospodarki mieszkaniowej. Dziatania podejmowane w zakresie polityki czynszowej zmierza¢ beda
do tego, aby zminimalizowa¢ doplaty z budzetu gminy do utrzymania zasobu mieszkaniowego. Przychody
ztytulu czynszow powinny zapewni¢ pokrycie kosztow biezacego utrzymania 1 remontéw zasobu
mieszkaniowego.

§ 21. Ustala sie czynniki podwyzszajace 1 obnizajace stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali
oraz ich wartos$ci, wedtug tabelinr 6 1 7:

1) czynniki obnizajace stawke czynszu (tabela nr 6):

Lp. Czynniki obnizajace stawke czynszu % obnizki
1. Potozenie na strychu lub niskim parterze (przynajmniej jeden parapet w lokalu 10
potozony na wysoko$ci do 1 m od poziomu gruntu)
2. Brak WC w mieszkaniu 10
3. Brak WC w budynku 15
4. Brak instalacji wodno-kanalizacyjnej w mieszkaniu 10

2) czynniki podwyzszajace stawke czynszu (tabela nr 7)

Lp. Czynniki podwyzszajace stawke czynszu % podwyzki
1. | Lokal wyposazony w catosci lub w cze$ci w ogrzewanie energia cieplng 15
dostarczana z cieptowni badz kottowni lokalnej lub elektryczne albo gazowe
2. Instalacja gazowa w lokalu 15
3. Potozenie lokalu na I i II pietrze 5

§ 22. Czynniki obnizajace lub podwyzszajace stawki czynszu nie dotycza czynszu w ramach umowy najmu
socjalnego lokalu oraz pomieszczen tymczasowych.

§ 23. Nie stosuje sie¢ podwyzki czynszu w lokalu, w ktérym najemca na wiasny koszt dokonat ulepszen lub
w co najmniej 50% ulepszenia finansowat.

§ 24. W czasie trwania najmu wynajmujacy moze podwyzszy¢ stawke czynszu na podstawie zapisow § 21
tab. 2.

Rozdzial 6.
Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w sklad mieszkaniowego zasobu
gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy
w latach 2024-2028

§ 25. Zarzadca lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy jest podmiot,
ktéremu na podstawie umowy powierzono zarzadzanie lokalami gminnymi.

§ 26. Zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skiad mieszkaniowego zasobu gminy
okresla umowa, o ktérej mowa w paragrafie 25.

§ 27. Zarzadzanie budynkami wspolnot mieszkaniowych, w ktorych Gmina Zabkowice Slaskie jest
wspotwlascicielem, wykonywane jest przez zarzadcow zgodnie z zasadami okreslonymi w ustawie o wlasnos$ci
lokali.

§ 28. W okresie objetym niniejszym programem nie przewiduje si¢ zmian w sposobie 1 zakresie
zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy Zabkowice Slaskie.
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Rozdzial 7.
Zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2024-2028

§ 29. 1. Zrodtem finansowania gospodarki mieszkaniowej sa:
a) dochody z czynszéw za lokale mieszkalne,
b) wptywy z optat za najem lokali uzytkowych,
c) srodki wlasne budzetu gminy,
d) pozyskane $rodki zewnetrzne.

2. W miar¢ posiadanych $rodkow i mozliwosci gmina wygospodaruje §rodki na finansowanie inwestycje
mieszkaniowych ze szczegdlnym uwzglednieniem mozliwosci wspotfinansowania ze zroédel zewngtrznych.

Rozdzial 8.

Wysoko$¢ kosztow w latach 2024-2028, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy,
koszty zarzadu nieruchomosciami wspélnymi, ktéorych gmina jest jednym ze wspoltwlascicieli,

a takze wydatki inwestycyjne

§ 30. Wysoko$¢ kosztoéw w latach 2024-2028 z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkoéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy,
koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi, ktorych gmina jest jednym ze wspotwiascicieli, a takze wydatki
inwestycyjne przedstawia tabela nr 8:

Rok Koszty w tysigcach
Koszty remontéw i modernizacji Wydatki inwestycyjne Koszty zarzadu
w tym zakup ustug remontowych
2024 500 000,00 0 600 000,00
2025 600 000,00 782 351,00 700 000,00
2026 600 000,00 782 351,00 700 000,00
2027 650 000,00 0 750 000,00
2028 700 000,00 0 750 000,00

Rozdzial 9.
Inne dzialania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy

§ 31. Nie planuje si¢ zamian lokali zwigzanych z remontami budynkow i lokali.

§ 32. W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy
planuje sig:

1) prowadzenie niezbgdnych remontéw lokali oraz modernizacji budynkows;

2) wdrazanie dziatan zmierzajacych do zamiany mieszkan o duzych powierzchniach, zajmowanych przez
rodziny, ktore nie s3 w stanie regulowac optat zwigzanych z najmem tych lokali na lokale o powierzchni
mniejszej;

3) pozyskanie funduszy zewngtrznych na finansowanie budownictwa komunalnego;
4) pozyskiwanie nowych lokali przez:
a) adaptacje na cele mieszkaniowe budynkow i lokali przejetych nieodplatnie przez gming,
b) wykup budynkow lub lokali nienalezacych do gminy w celu przeznaczenia ich na lokale mieszkalne,

¢) adaptacj¢ pomieszczen niezamieszkatych w budynkach bedacych wtasnoscig gminy.
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