Projekt

z dnia 19 listopada 2025 r.

UCHWALA NR ...cccvieenennnenns
RADY MIASTA BOLESLAWIEC

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Miejskiej Bolestawiec na lata 2026 - 2030

Na podstawie art. 21 ust 1 pkt 1 i ust 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku
o ochronie praw lokatordow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
Cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725)

Rada Miasta Bolestawiec uchwala, co nastepuje:

8§ 1. Uchwala sie "Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Bolestawiec na lata 2026 - 2030", stanowigcy zatacznik do
niniejszej uchwaty.

8§ 2. Wykonanie uchwaty powierza sie Prezydentowi Miasta Bolestawiec.

§ 3. Uchwata podlega ogtoszeniu w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Dolnoslaskiego.

8§ 4. Uchwata wchodzi w zycie z dniem 1 stycznia 2026 r.
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Zatacznik do uchwaty nr....................
Rady Miasta Bolestawiec

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY MIEJSKIEJ BOLESLAWIEC
NA LATA 2026 - 2030

Rozdziat 1.
Postanowienia ogodlne

8§ 1. 1. Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Miejskiej Bolestawiec na lata 2026 - 2030, stanowi dokument strategiczny, ktéry
wyznacza gtéwne kierunki dziatan Gminy Miejskiej Bolestawiec w zakresie
efektywnego i racjonalnego zarzadzania zasobem mieszkaniowym. Jego
opracowanie wynika z obowigzku okreslonego w ustawie z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy oraz
0 zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r. poz. 725).

2. Dla opracowania programu przyjeto wielko$¢ zasobu mieszkaniowego
Gminy Miejskiej Bolestawiec wedtug stanu na dzieh 31 grudnia 2024 roku.

3. Program obejmuje:

1) prognoze dotyczacq wielkosci oraz stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego Gminy, w latach 2026 -2030;

2) analize potrzeb oraz plan remontdw i modernizacji wynikajacy ze stanu
technicznego budynkow i lokali, z podziatem na poszczegodlne lata;

3) planowang sprzedaz lokali w latach 2026 - 2030;
4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;

5) sposdb i zasady zarzadzania budynkami i lokalami wchodzacymi w skfad
mieszkaniowego zasobu gminy;

6) zrddta finansowania gospodarki mieszkaniowej;

7) wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezgcej
eksploatacji, zaliczki na fundusz remontowy, koszty remontdéw, koszty
modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy stanowigce wydatki inwestycyjne, koszty zarzadzania
nieruchomosciami wspdlnymi;

8) inne dziatania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

4, Ilekro¢ w programie jest mowa o:
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1) ustawie - rozumie sie przez to ustawe o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobem gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego;

2) programie - nalezy przez to rozumiec ,,Wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Bolestawiec na lata 2026 - 2030";

3) prezydencie - nalezy przez to rozumiec¢ Prezydenta Miasta Bolestawiec;
4) gminie - nalezy przez to rozumie¢ Gmine Miejska Bolestawiec;

5) czynszu - nalezy przez to rozumiec czynsz ustalony dla lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Bolestawiec;

6) stawce bazowej czynszu - nalezy przez to rozumiec stawke czynszu ustalong
dla lokali  wchodzacych w skfad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej
Bolestawiec przed uwzglednieniem czynnikédw podwyzszajacych i obnizajgcych
stawke czynszu.

Rozdziat 2.
Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu
mieszkaniowego Gminy Miejskiej Bolestawiec w latach 2026 -2030

§ 2. Zasoby mieszkaniowe

1. Mieszkaniowy zas6b Gminy Miejskiej Bolestawiec, objety niniejszym
programem, tworzg lokale mieszkalne potozone w budynkach stanowigcych
w catosci wiasnosé Gminy oraz lokale mieszkalne potozone w budynkach
stanowigcych wspotwtasnosé Gminy i innych podmiotow. Liczba budynkéw
komunalnych zasobu wynosi 32, a budynkéw wspdlnot mieszkaniowych
Z udziatem Gminy - 325.

2. Liczba mieszkan komunalnych, wg stanu na dzien 31 grudnia 2024 r.
wynosita 1167 lokali, a ich taqczna powierzchnia uzytkowa 48 307,41 m2. Dwa
lokale mieszkalne Gmina wynajmuje od Wojskowej Agencji Mieszkaniowej. Dane
dotyczace zasobow obrazuje tabela nr 1.

Tabela 1.
31.12.2024 .

Zasob mieszkaniowy Gminy wedlug stanu na dzien

L.p. | Budynki mieszkalne i Liczba Liczba lokali | Powierzchnia
mieszkalno-uzytkowe | budynkéw | mieszkalnych uzytkowa
lokali w m?2
iloS¢| % ilos¢ % ilos¢ %
1 2 3 4 5 6 7 8
1. [ Budynki stanowigce 32| 8,96 251 | 21,51 8943 | 18,51
wtasnos¢ gminy w 100%
2. | Budynki wspdélnot 325 91,04 916 | 78,49 | 39 364 | 81,49
mieszkaniowych z
udziatem gminy
3. | Ogdtem 357| 100 1167 100 48 100
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Z powyzszych danych wynika, ze 78,49% lokali stanowigcych wiasnos¢ Miasta
znajduje sie w budynkach bedacych nieruchomosciami wspdlnymi (wspdlnoty
mieszkaniowe), natomiast 21,51% w budynkach stanowigcych 100% wtasnosé
gminy. Budynki bedace wtasnoscia Gminy stanowig 8,96% zasobu, budynki
bedgce nieruchomosciami wspdlnymi, w ktéorych Gmina posiada swéj udziat to
91,04%.

3. Tabela nr 2 przedstawia wskazniki mieszkaniowe dotyczgce zasobu

mieszkaniowego gminy.

Tabela nr 2. Zas6b mieszkaniowy Gminy - wskazniki mieszkaniowe,
wedtug stanu na dzieh 31.12.2024 r.

Zasob
Lp. Wyszczegolnienie mieszkaniowy
Gminy
1 2 3
1. Liczba mieszkan w zasobie 1167
2. Powierzchnia uzytkowa mieszkan w zasobie [m2] 48 307
3. Liczba zamieszkatych oséb 2 547
4, Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania [m2] 41
5. Przecietna powierzchnia uzytkowa mieszkania [m?2 na 19
osobe]
6. Przecietna liczba oséb na mieszkanie 2

4. Tabela nr 3 obrazuje strukture wtasnosci z uwzglednieniem ilosci mieszkan
komunalnych we wspdlnotach.

Tabela nr 3. Struktura wlasnosci z uwzglednieniem ilosci mieszkan
komunalnych we wspdélnotach, wedlug stanu na dziehn 31.12.2024 r.

Lp. Wspolnoty z udzialem gminy [liczba] | [ % ]
1 2 3 4
1. | Wspdlnoty z jednym mieszkaniem komunalnym 107 | 32,92
2. | Wspodlnoty z dwoma mieszkaniami komunalnymi 34| 10,46
3. | Wspodlnoty z trzema mieszkaniami komunalnymi 79 | 24,31
Wspdlnoty z czterema i wiecej mieszkaniami
4. | komunalnymi 86| 26,46
Wspdlnoty, w ktérych pozostaty wytgcznie lokale
5. | uzytkowe 19 5,85
6. | Razem: 325 100
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5. Najemcy mieszkan komunalnych, ktérzy do konca 2008 r. ztozyli wnioski
o nabycie od Gminy swoich lokali, mogli je wykupi¢ z 90% bonifikatg. Ztozono
ponad 1000 wnioskdéw i ze wzgleddéw proceduralnych transakcja sprzedazy
rozciggneta sie w czasie. Na zakonczenie procedury oczekuje jeszcze
9 wnioskdw. Opdznienie w sprzedazy lokali mieszkalnych objetych ww.
wnioskami wynika z koniecznosci zmiany udziatéw w czesciach wspdlnych
nieruchomosci. Przeprowadzenie zmiany udziatdw uwarunkowane jest
czynnikami niezaleznymi od Gminy Miejskiej Bolestawiec.

§ 3. Stan techniczny zasobu mieszkaniowego.

1. Stan techniczny budynkéw i lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad
zasobu mieszkaniowego Gminy jest Scisle zwigzany z datg ich wybudowania.

2. Strukture wiekowg budynkow, w ktorych znajdujg sie mieszkania

komunalne przedstawia tabela nr 4.

Tabela nr 4. Struktura wiekowa budynkoéw, w ktérych znajduja sie
mieszkania komunalne

Budynki
Budynki komunalne
Data stanowiace Budynki wspolnot i budynki
wzniesienia wlasnos$¢ gminy mieszkaniowych wspoinot
budynku w 100% z udziatem gminy | z udziatem Gminy
ogoétem
szt. % szt. % szt. %
1 2 3 4 5 6 7
przed 1945 12 37,5 148 45,54 160 44,82
1945 - 1970 4 12,5 159 48,92 163 45,66
1971 - 1988 0 0 15 4,62 15 4,20
1989 - 2011 16 50 3 0,92 19 5,32
Razem 32 100 325 100 357 100

3. Ogdlny stan techniczny budynku okresla sie w oparciu o dane zawarte
w okresowych kontrolach obiektéw budowlanych przeprowadzonych zgodnie
z art. 62 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U.

z 2025 r. poz. 418).

4. Okreslajac stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy przyjeto
nastepujqce zatozenia:

1) Stan techniczny dobry - dotyczy zasobu, w ktéorym nie zachodzi potrzeba
remontu, wymagajacego jedynie biezacej konserwacji i napraw;

2) Stan techniczny sredni i dostateczny - dotyczy zasobu wymagajacego

remontu o Srednim natezeniu lub modernizacji;

3) Stan techniczny zty - dotyczy zasobu wymagajgcego kapitalnego remontu,
warunkowo dopuszczony do uzytkowania lub wytgczonego z uzytkowania.
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5. W tabeli nr 5 przedstawiono aktualny stan techniczny budynkéw
stanowigcych wiasnos¢ Gminy.

Tabela nr 5. Stan techniczny budynkow stanowiacych wtasnos¢ Gminy,
wedlug stanu na dzien 31.12.2024 r.

__Stan techniczny
s Dobry Sredni i Zty Ogotem
Lp. | Wyszczegolnienie dostateczny
Liczba | % | Liczba | % | Liczba | % | Liczba | %
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
1. | Budynki mieszkalne i
mieszkalno-uzytkowe 1 3,1 30 93,8 1 3,1 32 100

6. Budynek w ztym stanie technicznym zlokalizowany przy Placu Piastowskim
16 nie jest zasiedlony.

7. W latach 2026-2030 stosownie do mozliwosci finansowych, prowadzone
bedg remonty i modernizacje budynkéw mieszkalnych 100% gminnych w celu
wyeliminowania standéw budynkdéw srednich i dostatecznych, i utrzymania
wszystkich budynkow w stanie dobrym. Istotne bedzie usuwanie standw
awaryjnych, zagrazajacych bezpieczenstwu mieszkancéw oraz konstrukcji
technicznych budynkéw, zmiana sposobu ogrzewania opartego na paliwach
ekologicznych ograniczajacych zanieczyszczanie powietrza i poprawy
efektywnosci energetycznej. Gmina stosownie do posiadanych udziatéw bedzie
partycypowac¢ w remontach i modernizacjach budynkéw, w ktorych funkcjonujg
wspdélnoty mieszkaniowe.

8. Stan wyposazania zasobdéw mieszkaniowych znajdujacych sie w budynkach
stanowigcych wtasnosc i wspétwitasnos¢é Gminy przedstawia tabela nr 6.

Tabela nr 6. Stan wyposazenia zasobow mieszkaniowych Gminy wg
stanu na dzien 31.12.2024 r.

Ilo$¢ mieszkan
Lp. Mieszkania wyposazone w instalacje komunalnych

szt. %

1 2 3 4
1. Wodociag sieciowy 1167 100,0
2. tazienka 985 84,4
3. Gaz przewodowy 803 68,8
4. Centralqe ogrzewanie z sieci miejskiej i lokalnych 183 15,7

kottowni
5. Ciepta woda z sieci miejskiej i lokalnych kottowni 41 3,5

9. Z ogdlnej liczby 1167 lokali mieszkalnych zasobu Gminy, 15,7 % lokali jest
podtgczonych do sieci miejskiej centralnego ogrzewania, 3,5 % korzysta z cieptej
wody z sieci miejskiej, 68,8 % posiada gaz sieciowy, 84,4 % posiada tazienke,
100% budynkéw jest wyposazonych w wodociag sieciowy.
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Lokale mieszkalne w wiekszosci ogrzewane sg piecami weglowymi -67,4%,
centralnym ogrzewaniem sieciowym -15,7%, indywidualnym ogrzewaniem
gazowym -12,5%, elektrycznym - 4,4%.

§ 4. Prognoza dotyczaca wielkosci zasobu mieszkaniowego.

1. Przyjmuje sie nastepujacg prognoze wielkosci zasobu mieszkaniowego
Gminy Miejskiej Bolestawiec w kolejnych latach:

Tabela 7. Prognoza wielkosci zasobu mieszkaniowego Gminy w latach
2026-2030

Wyszczegélnienie Stan na Prognoza na dzien 31 grudnia
31.12.2024 | 2026 2027 2028 2029 2030

1 2 3 4 5 6 7
Ilo$¢ lokali ogdtem 1167 1143 | 1131 | 1119 | 1107 | 1095

Przedstawiona prognoza wielkosci zasobu ma charakter szacunkowy i zaktada
spadek liczby mieszkan. Taki stan wynika z planowanej sprzedaz lokali na rzecz
najemcow lub w drodze przetargow.

Rozdziat 3.
Analiza potrzeb oraz plan remontoéw i modernizacji wynikajacy ze stanu
technicznego budynkow i lokali, z podzialem na poszczegodlne lata

8§ 5. Analiza potrzeb mieszkaniowych

1. Z uwagi na regulacje ustawowe Gmina podejmuje dziatania zmierzajace do
zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych czionkdéw wspdlnoty samorzadowej. Do
dziatan tych przede wszystkim nalezq:

1) realizacja wyrokdéw sadowych, w ktorych sad orzekt o uprawnieniu do
zawarcia umowy hajmu socjalnego lokalu;

2) realizacji wyrokéw sgdowych, w ktorych sad orzekt o uprawnieniu do
tymczasowego pomieszczenia;

3) zapewnianie lokali zamiennych;
4) zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych:

a) pozostajacych w niedostatku - w przypadku oséb ubiegajacych sie o najem
socjalny lokalu,

b) posiadajacych niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe oraz spetniajgce
kryteria dochodowe, okreslone w Uchwale.

2. Ustalenie potrzeb mieszkaniowych opiera sie na nastepujqcych zatozeniach:

1) na dzien 31.12.2024 r. na przydziat lokalu mieszkalnego z zasobu
mieszkaniowego Gminy ubiegato sie 127 wnioskodawcéw (12 zamian
z urzedu, 115 o przydziat);

2) na dzien 31.12.2024 r. do realizacji pozostaty 104 wyroki sagdowe, w tym:
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a) z prawem do lokalu socjalnego - 48 (w tym z powddztwa: MZGM - 40, inne
podmioty - 8),

b) bez prawa do lokalu socjalnego - 56 (w tym z powddztwa: MZGM - 51,
inne podmioty - 5).

§ 6. Analiza potrzeb remontowych.

1. Potrzeby w zakresie remontdw budynkow i lokali mieszkalnych nalezgcych
do zasobu mieszkaniowego Gminy Miejskiej Bolestawiec, okreslane sg na
podstawie stanu technicznego budynkdéw wynikajgcego miedzy innymi
z przegladdéw technicznych przeprowadzanych w oparciu o art. 62 ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane (Dz. U. 2025 r. poz. 418), a takze z ekspertyz,
opinii, wizji lokalnych, nakazéw oraz kontroli Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego. Wsrdéd potrzeb remontowych priorytetowy charakter przypisuje sie
potrzebom w zakresie: eliminacji zagrozenia bezpieczenstwa uzytkownikéw,
zabezpieczenia przeciwpozarowego budynkow, dziatan podnoszgcych
energooszczednos¢ budynkdw mieszkalnych i stuzacych zmianie ogrzewania na
niskoemisyjne, wytaczenia z uzytkowania obiektow, ktorych kompleksowy
remont jest niezasadny ekonomicznie.

2. Stan techniczny zasobu, w tym jego wiek oraz stopien zuzycia, wyznacza
potrzeby remontdw biezacych i kapitalnych oraz modernizacji. Prace stuzgce
poprawie stanu technicznego realizowane sg stosownie do mozliwosci
finansowych Gminy.

3. Podejmowane remonty majgq na celu utrzymanie i podwyzszenie poziomu
stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy. Prace te gwarantujq:

1) w zakresie standardu budynkow:

a) sprawng i szczelhg instalacje gazowag,

b) sprawng instalacje odgromowag,

c) stan konstrukcji budynku zapewniajacy bezpieczenstwo,

d) elewacje budynku bez ubytkdw,

e) sprawng instalacje elektryczng i wodno-kanalizacyjng,

f) sprawne przewody dymowe, spalinowe i wentylacyjne,

g) schludne i estetyczne klatki schodowe oraz otoczenie budynkow,

h) sprawne obroébki blacharskie i elementy odwodnienia dachow;
2) w zakresie standardu lokali:

a) sprawne zrddta ciepta,

b) sprawng wentylacje w kuchni i w tazience,

c) sprawng stolarke okienng i drzwiowg,
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d) sprawne instalacje gazowe i elektryczne,
e) wyposazenie lokalu w urzadzenia sanitarne.

4. Wydatki na planowane remonty i inwestycje zostaty przedstawione w tabeli
nr 8.

Tabela nr 8. Plan remontow i inwestycji na lata 2026-2030

Lp. e - ROK Ogoétem:
Wyszczegolnienie 2026 2027 2028 2029 2030
[tys. zt] | [tys. zt] | [tys. z] | [tys. z4] | [tys. zt] | [tys. zi]
1 2 3 4 5 6 7 9
I Remonty sitami
" | wlasnymi
Remont lokali w zakresie:
- wymiany instalacji: wod-
kan, gazowej, elektrycznej,
1. | - przebudowy piecéw 1050 1030 1010 980 950 5020
kaflowych,
- miejscowej naprawy
dachéw
Razem I: 1050 1030 1010 980 950 5020
II. | Remonty i inwestycje
zlecane na zewnatrz
1. | Remonty dachow 100 100 100 100 100 500
2. | Remonty elewacji 300 100 100 100 100 700
budynkoéw z dociepleniem
3. | Malowanie klatek 130 50 50 50 50 330
schodowych
4. | Wymiana stolarki okiennej i 45 45 45 45 45 225
drzwiowej
5. | Remont wolnych mieszkan i 100 100 100 100 100 500
pozostate remonty
wynikajace z przegladow
technicznych i awarii
6. | Remonty i modernizacje w 1500 1400 1400 1400 1400 7100
budynkach wspodlnot
mieszkaniowych z udziatem
gminy
7. | Zmiana systemow 100 100 100 100 100 500
grzewczych
Razem II: 2 275 1 895 1 895 1 895 1 895 9 855
SUMAI + 11 3325 2925 2 905 2875 2 845 14 875

Rozdziat 4.
Planowana sprzedaz lokali w latach 2026-2030

§ 7. Prywatyzacja mieszkan komunalnych

1. W latach 2026 - 2030 Gmina bedzie kontynuowad sprzedaz lokali
mieszkalnych na rzecz najemcoéw, ktérzy do konca 2008 r. ztozyli wnioski
o wykup lokali oraz na rzecz najemcéw, ktérzy zamieszkujg w ostatnim lub
dwdch ostatnich lokalach znajdujacych sie w budynkach wspdlnot
mieszkaniowych, w ktérych Gmina posiada swoje udziaty.
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2. W przypadkach okreslonych w ust. 1 stosowane bedg 90% bonifikaty.

3. Dalsza prywatyzacja lokali mieszkalnych za 100% ich wartosci bedzie
prowadzona w budynkach, w ktérych lokale przeznaczone sg do sprzedazy.
Przewiduje sie, ze o takq sprzedaz wystgpi niewielka liczba najemcow.

4. Czes¢ lokali mieszkalnych zostanie poddana prywatyzacji w drodze
przetargu publicznego. Dotyczy to wolnych lokali, ktére pozostang ostatnimi
w nieruchomosciach, w ktorym Gmina posiada udziaty, lokali, ktérych remont ze
wzgledodw ekonomicznych jest nieoptacalny dla Gminy oraz lokali o powierzchni
powyzej 80 m2.

5. Zasady sprzedazy lokali z zasobu Gminy okreslajg odrebne przepisy.
6. Planowang sprzedaz lokali w latach 2026-2030 przedstawiono w tabeli Nr 9.

Tabela nr 9. Planowana sprzedaz komunalnych lokali mieszkalnych
i uzytkowych

Liczba lokali Liczba lokali Przewidywane

Lp. Rok mieszkalnych uzytkowych wplywy

[szt.] [szt.] [min. zi]
1 2 3 4 5
1. 2026 12 1 1
2. 2027 12 1 1
3. 2028 12 1 1
4. 2029 12 1 1
5. 2030 12 1 1
6 Razem: 60 5 5

Rozdziat 5.

Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.
§ 8. Zasady ogolne.

1. W celu poprawienia efektywnosci gospodarowania zasobem oraz dla
zahamowania degradacji tego zasobu, Gmina bedzie dgzy¢ do takiego
ksztattowania stawek czynszowych, aby docelowo zapewni¢ samowystarczalnos¢
finansowg gospodarki mieszkaniowej, przynajmniej w zakresie biezacego
utrzymania budynkéw.

2. W zasobie mieszkaniowym Gminy obowigzuje stawka bazowa czynszu.
Kazdorazowo jej wysokos¢ bedzie ustalat Prezydent Miasta Bolestawiec w drodze
zarzadzenia, w oparciu o zasady okreslone niniejszg uchwata, majac na uwadze
wydatki zwigzane z utrzymaniem lokali.

3. Stawka bazowa czynszu za 1 m?2 powierzchni uzytkowej lokali odnosi sie do
lokali posiadajacych nastepujace elementy wyposazenia:

1) tazienka;
2) WC;
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3) gaz przewodowy;

4) instalacje centralnego ogrzewania zasilang z sieci miejskiej lub kottowni
lokalnych;

5) instalacje cieptej wody zasilang z sieci miejskiej lub kottowni lokalnych.

4. Stawka bazowa czynszu moze by¢ podwyzszana nie czesciej niz co
12 miesiecy, przy czym celem polityki czynszowej gminy bedzie dgzenie do
zrédwnowazenia wydatkéw na utrzymanie zasobu z dochodami z tytutu czynszéw
za najem lokali mieszkalnych.

5. Stawka czynszu najmu za 1 m?2 powierzchni uzytkowej lokali stanowigcych
zas6b Gminy, ustalana jest na podstawie stawki czynszu z uwzglednieniem
czynnikdw podwyzszajacych lub obnizajacych wartos¢ uzytkowgq lokali.

6. Gmina, nie czesciej niz co 3 lata, weryfikuje spetnienie przez najemcow,

z wytaczeniem uméw najmu socjalnego lokalu, kryterium wysokosci dochodu
uzasadniajgcego oddanie w najem lokalu.

7. Na pisemne zgdanie Gminy, najemca zobowigzany jest do ztozenia
deklaracji o wysokosci dochodéw cztonkdédw gospodarstwa domowego w okresie
3 miesiecy poprzedzajacych ziozenie deklaracji. W przypadku nieztozenia
deklaracji Gmina naliczy podwyzszony czynsz w kwocie odpowiadajacej 8 %
wartosci odtworzeniowej w skali roku.

8. Prezydent Miasta Bolestawiec okresla rowniez wysokos$¢ stawki czynszu dla
najmu socjalnego i tymczasowych pomieszczen, przy czym stawka ta nie moze
przekraczac potowy stawki najnizszego czynszu obowigzujgcego w zasobie
mieszkaniowym Gminy Miejskiej Bolestawiec.

§ 9. Czynniki wplywajace na wysokos¢ czynszu najmu poprzez
podwyzszenie lub obnizenie wartosci uzytkowej lokalu.

1. Czynnikiem podwyzszajacym stawke bazowg czynszu jest potozenie lokalu
na I lub II pietrze o 5 %.

2. Czynnikami wptywajacymi na obnizenie stawki bazowej czynszu sq:
1) potozenie lokalu na parterze lub ostatniej kondygnacji budynku - o0 5%;
2) lokale bez gazu przewodowego - 0 10%;

3) lokale posiadajace pomieszczenie kuchenne bez okien - o0 10%;
4) lokale nieposiadajace odrebnego pomieszczenia kuchennego — 0 10%;

5) lokale ze wspdélnym uzywaniem pomieszczen (kuchnia, przedpokdj, tazienka)
przez dwoch odrebnych najemcow - o 10%;

6) lokale bez tazienki - 0 20%;

7) lokale bez WC- 0 20 %;
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8) lokale bez instalacji centralnego ogrzewania zasilanej z sieci miejskiej lub
z kottowni lokalnej — 0 10%;

9) lokale bez instalacji cieptej wody zasilanej z sieci miejskiej lub z kottowni
lokalnej — 0 5%;

10) stan techniczny budynku - sredni i dostateczny - 0 10%.

3. Na obnizenie wartosci uzytkowej lokalu moze mie¢ wptyw kilka czynnikéw
jednoczesnie pod warunkiem, ze maksymalna wartos$¢ czynnikédw obnizajgcych
nie przekroczy 40%.

4, Ze wzgledu na zwartg zabudowe mieszkaniowg w Miescie nie uwzglednia
sie czynnika obnizajgacego lub podwyzszajacego wartos¢ uzytkowaq lokalu,
wynikajacego z potozenia budynku.

5. Czynniki podwyzszajgce i obnizajgce wartosc¢ uzytkowgq lokali, o ktérych
mowa w ust. 1 i 2 nie dotyczg lokali objetych najmem socjalnym i tymczasowych
pomieszczen.

§ 10. Inne zmiany wysokosci stawek czynszu w czasie trwania najmu.

1. Uznaje sie za celowe dokonywanie zmian czynszu najmu, w czasie trwania
stosunku najmu, w przypadkach, gdy zwiekszy sie wartos$¢ uzytkowa lokalu
w skutek ulepszen dokonanych poprzez wynajmujacego.

2. Dokonanie przez najemce ulepszen lokalu mieszkalnego, na jego koszt za
zgodg wynajmujgcego i na podstawie pisemnej umowy okreslajgcej sposob
rozliczen, nie powoduje wzrostu wysokosci czynszu najmu.

§ 11. Prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w lokalu mieszkalnym.

1. Prowadzenie przez najemce dziatalnosci gospodarczej w lokalu
mieszkalnym wymaga zgody Gminy.

2. Najemca ubiegajacy sie o wyrazenie zgody na prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej w lokalu mieszkalnym sktada pisemny wniosek i zatgcza stosowne
dokumenty.

8§ 12. Czasowe zaprzestanie korzystania z lokalu mieszkalnego.

1. W przypadku czasowego niezamieszkiwania przez najemce w lokalu
mieszkalnym wskutek okolicznosci od niego niezaleznych, w szczegdlnosci ze
wzgledu na diugotrwatg chorobe wymagajgca pobytu w placowce leczniczej,
jezeli brak jest innych os6b zamieszkujacych w lokalu wraz z najemca,
zobowigzanych do zaptaty czynszu oraz pod warunkiem niezalegania, na dzien
ztozenia wniosku przez najemce, z pftatnoscig czynszu i optat za media, najemca
moze ubiegad sie o zawieszenie naliczania czynszu.

2. Najemca ubiegajacy sie o zawieszenie naliczania czynszu za lokal
mieszkalny sktada pisemny wniosek, w ktorym podaje okolicznosci uzasadniajgce
jego ztozenie, a takze dotgcza stosowne dokumenty na ich potwierdzenie.

Id: 379A0E5F-7132-4C49-8D3A-2DE9C77F4CES8. Projekt Strona 11



3. Zawieszenie naliczania czynszu udzielane jest na czas okreslony do
6 miesiecy. W szczegdlnie uzasadnionych przypadkach istnieje mozliwos¢
przedtuzenia tego terminu do 12 miesiecy, po przedtozeniu dokumentow
uzasadniajgcych czasowe zawieszenie naliczania czynszu i uzyskaniu zgody
wynajmujgcego.

4. Dopuszcza sie rowniez mozliwos$¢ czasowego zawieszenia, na wniosek
najemcy, naliczania optat czynszowych w przypadku niemoznosci korzystania
z lokalu mieszkalnego, gdy ten ulegnie zniszczeniu wskutek zdarzen losowych
(np. pozar, zalanie lokalu).

5. W sytuacji braku mozliwosci korzystania z czesci lokalu mieszkalnego (np.
wskutek przeprowadzanego przez zarzadce remontu budynku lub lokalu)
mozliwe jest czasowe zawieszenie, badz obnizenie naliczania czynszu za
powierzchnie wytaczong z eksploatacii.

§ 13. Aktywna windykacja zalegtosci czynszowych.

1. Gmina prowadzi biezgcy nadzoér nad terminowoscig regulowania optat
czynszowych oraz monitoring biezgcych naleznosci, polegajacy na regularnym
wysyfaniu wezwan do zaptaty.

2. Celem zwiekszenia skutecznosci podejmowanych dziatan wobec osdéb trwale
zalegajacych z optatami bedq podejmowane dziatania w zakresie:

1) prowadzenia windykacji poprzez bezposrednie negocjacje z dtuznikiem
W sprawie sptaty zadtuzenia;

2) kierowanie spraw na droge postepowania sgqdowego i egzekucyjnego.

3. Najemcom zalegajacym z zaptatg czynszu i opfat za media, ktorzy zwrdcili
sie do Gminy z wnioskiem o udzielenie pomocy w sptacie zobowigzan udziela sie
pomocy na zasadach okreslonych w odrebnych aktach prawnych.

4. W przypadku, gdy powierzchnia lokalu mieszkalnego jest wyzsza od
powierzchni uzytkowej okreslonej w ustawie o dodatkach mieszkaniowych,
Gmina moze zaproponowac zawarcie umowy najmu lokalu o mniejszej
powierzchni.

8§ 14. Warunki obnizania czynszu.

1. Obnizka czynszu moze zostac udzielona najemcy o niskich dochodach
zgodnie z art. 7 Ustawy, ktory spetni kryterium dochodowe uzasadniajgce jej
zastosowanie przewidziane w uchwale w sprawie zasad wynajmowania lokali
mieszkalnych wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Bolestawiec.
Obnizki udziela sie na podstawie wniosku.

2. Wysokos¢ udzielonej obnizki zréznicowana jest w zaleznosci od poziomu
dochodu gospodarstwa domowego najemcy. Wysokos¢ udzielonej obnizki ustala
sie na poziomie:
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Sredni dochéd na 1 cztonka gospodarstwa Wysokos¢
Lp. domowego w okresie 3 miesiecy obnizki
poprzedzajacych date ztozenia wniosku czynszu [%]
1 2 3
1. do 125% najnizszej emerytury 40
2. Gospodarstwo powyzej 125% do 150% najnizszej 30
jednoosobowe | emerytury
3. powyzej 150% do 200% najnizszej 10
emerytury
4. do 85% najnizszej emerytury 40
5. Gospodarstwo powyzej 85% do 100% najnizszej 30
wieloosobowe emerytury
6. powyzej 100% do 150% najnizszej 10

emerytury

3. Stawka czynszu po zastosowaniu obnizki czynszu naliczonego w stosunku
do najemcéw o niskich dochodach nie moze by¢ nizsza niz stawka czynszu dla

najmu socjalnego lokalu.

Rozdziat 6.

Sposob i zasady zarzadzania budynkami i lokalami wchodzacymi w skiad

mieszkaniowego zasobu gminy.

8§ 15. Zarzadzanie zasobem.

1. Zarzadzanie budynkami, w ktorych nie wyodrebniono wtasnosci lokali oraz
lokalami stanowigcymi zaséb mieszkaniowy Gminy znajdujgcymi sie
w budynkach wspdlnot mieszkaniowych, wykonywane jest przez Prezydenta

Miasta Bolestawiec zgodnie z ustawg o samorzadzie gminnym.

2. Zarzadzanie budynkami, w ktérych wyodrebniono wtasnos¢ lokali,
wykonywane jest przez zarzadcdéw nieruchomosci, z uwzglednieniem woli
wiascicieli lokali wyrazonej w formie uchwat wspdlnot mieszkaniowych.

3. Efektywne i sprawne zarzadzanie zasobem Gminy powinno pozwoli¢ na:

1)

bezpieczenstwo

2)
3)

4)
5)
6)
7)

utrzymanie stanu technicznego budynkéw na poziomie zapewniajagcym

ludzi i mienia w okresie uzytkowania;

podnoszenie stanu estetycznego budynkow;

zgodne z przeznaczeniem uzytkowanie budynkéw i znajdujacych sie w nim
pomieszczen oraz urzadzen zwigzanych z budynkiem;

racjonalne zuzycie medidw;

poprawe stanu technicznego zasobu;

poprawe jakosci obstugi mieszkancéw;

ograniczenie kosztow zarzadzania i administrowania zasobem.
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4. Przyjety model zarzadzania zmierza do zapewnienia petnego wykonywania

funkcji wtascicielskich wobec nieruchomosci wchodzacych w sktad

mieszkaniowego zasobu Gminy i pozwala na zachowanie jego ciggtosci. Nie
przewiduje sie zmian w modelu zarzadzania w okresie obowigzywania
niniejszego programul.

Rozdziat 7.
Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej.

§ 16. Mozliwosci finansowania gospodarki mieszkaniowej.

1. Zrédtem finansowania gospodarki mieszkaniowej sa $rodki pochodzace

z budzetu miasta, w tym $rodki uzyskane z gospodarowania mieszkaniowym
zasobem.

2. Dochéd z tytutu najmu lokali mieszkalnych w 2024 r. wynidst 4.002.403 z,
co przy uwzglednieniu ogdlnej powierzchni uzytkowej zasobu mieszkaniowego
(wg stanu na dzien 31 grudnia 2024 r.) 48 3607 m2, wyznacza $redni dochdd
z tytutu czynszu w wysokosci 6,90 zi/m2. Stanowi to okoto 72% stawki bazowej
czynszu, rownej 9,55 zt.

3. Prognozowane wptywy na utrzymanie zasobu mieszkaniowego Gminy

w latach 2026-2030 przedstawia ponizsza tabela.

Tabela nr 10. Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej wraz
z prognhoza wielkosci przychodow

Lp. Wyszczegolnienie ROK
2026 | 2027 | 2028 | 2029 2030
[tys. [tys. [tys. [tys. [tys.
zt] zt] zt] zt] Zt]
1 2 3 4 5 6 7
Ogétem, w tym: 8239 7839, 7819 7789 7759
1. | Wptywy z  tytutu czynszow
| odszkodowan z - tytulu| 4 g4 4080 4480 4480 4480
bezumownego  korzystania z
lokalu mieszkalnego
2. Doch_od_y Z najmu komunalnych 560 560 560 560 560
lokali uzytkowych i garazy
3. |Srodki  budzetu miasta  na | 3,95 3096 2676 2646 2616
gospodarke mieszkaniowg
4. | Pozostate przychody 103 103 103 103 103
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Rozdziat 8.
Wysokos$¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej
eksploataciji, zaliczki na fundusz remontowy, koszty remontow, koszty
modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w skiad mieszkaniowego
zasobu gminy stanowiagce wydatki inwestycyjne, koszty zarzadzania
nieruchomosciami wspolnymi.

§ 17. Koszty utrzymania zasobu.

Koszty na utrzymanie zasobu mieszkaniowego Gminy w 2024 r.
8.083.567 zt.

wyniosty

Tabela nr 11 przedstawia prognoze wysokosci kosztéw z podziatem na koszty
biezacej eksploatacji, koszty remontéw, koszty modernizacji lokali i budynkéw
wchodzacych w skfad mieszkaniowego zasobu gminy stanowigce wydatki
inwestycyjne, koszty zarzadzania nieruchomosciami wspdélnymi i zaliczki na

fundusz remontowy, w kolejnych latach.

Tabela

nr 11.

Prognozowane koszty

utrzymania

mieszkaniowym zasobem Gminy na lata 2026-2030

i zarzadzania

Lp.

Wyszczegolnienie

Rok

2026

2027

2028

2029

2030

Ogotem

[tys. zi]

[tys. zi]

[tys. zi]

[tys. zi]

[tys. zi]

[tys. zi]

1

2

3

4

5

6

8

Koszty biezacej
eksploatacji

3374

3374

3374

3374

3374

16 870

Remonty czesci
wspolnych
nieruchomosci
(zaliczki na fundusz
remontowy)

1500

1400

1400

1 400

1 400

7 100

Koszty remontéw
dotyczace budynkéw
bedacych w 100%
wlasnoscig gminy i
lokali mieszkalnych
znajdujacych sie we
wspodlnotach

1425

1325

1 305

1275

1245

6 575

Koszty remontow i
modernizacji
stanowigcych wydatki
inwestycyjne

400

200

200

200

200

1200

Koszty zarzadzania
nieruchomosciami
wspolnymi

1540

1540

1540

1540

1540

7 700

Ogoétem

8 239

7 839

7 819

7 789

7 759

39 445

Rozdziat 9.
Inne dziatania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.

§ 18. Inne dziatania zwigqzane z gospodarowaniem zasobem.
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W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania zasobem
mieszkaniowym Gminy podejmowane bedg nastepujace dziatania:

1) za priorytetowe nalezy uznac¢ zamiany zgtaszane przez najemcow
posiadajacych w zasobie Gminy duze lokale mieszkalne, w zamian za lokale
mniejsze;

2) dazenie do wyznaczania do sprzedazy lokali znajdujacych sie w budynkach
wspélnot mieszkaniowych, w ktérych Gmina posiada tylko jeden lub dwa
lokale mieszkalne;

3) wynajem tymczasowych pomieszczen od innych podmiotéw celem
zapewnienia realizacji wyrokéw sadowych;

4) weryfikacja umow najmu oraz wypowiadanie umdéw najemcom, ktorzy majq
zaspokojone potrzeby mieszkaniowe poza zasobem Gminy;

5) prowadzenie kontroli faktycznego wykorzystania lokali w celu
wyeliminowania negatywnych zjawisk, tak jak podnajem bez zgody
wynajmujgcego;

6) likwidacja pustostanéw, czyli lokali dtugotrwale niezamieszkatych.
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Uzasadnienie

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej
Bolestawiec jest dokumentem strategicznym, okreslajacym zasady oraz cele
prowadzonej przez Gmina polityki mieszkaniowej. Ustawa z dnia 8 marca 1990 r.
0 samorzadzie gminnym stwierdza, iz zaspakajanie zbiorowych potrzeb
wspoélnoty nalezy do zadan wiasnych gminy, te zas obejmujg m.in. sprawy
zwigzane z tadem przestrzennym, gospodarkg nieruchomosciami i komunalng,
gminnym budownictwem mieszkaniowym i pomocg spoteczna.

Opracowanie przedmiotowego dokumentu wynika w sposdb bezposredni
z delegacji, zawartej w art. 21 ust. 1 pkt.1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 roku
o ochronie praw lokatorow mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego.

Zgodnie z wytycznymi, przedstawionymi w powyzszej ustawie, do
priorytetowych zadan gminy nalezy dazenie do zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych najbardziej potrzebujacych cztonkéw wspdlnoty samorzadowej.
W zwigzku z tym Gmina Miejska Bolestawiec podejmuje czynnosci zmierzajace
do:

- poprawy dostepnosci lokali komunalnych dla gospodarstw domowych
osiggajqcych niskie dochody,

- sukcesywnej poprawy stanu technicznego posiadanego zasobu
mieszkaniowego,

- zwiekszenia standardu i efektywnosci zarzgdzania zasobem,

- racjonalizacji gospodarowania zasobem, obejmujgcym m.in. zamiany lokali,
scalanie lokali posiadajgcych pomieszczenia o wspdlnej uzywalnosci, sprzedaz
ostatnich lokali Gminy w budynkach wspdlnotowych,

- ksztattowania polityki czynszowej tak, aby wptywy z czynszéw pokrywaty
wydatki zwigzane =z utrzymaniem mieszkaniowego zasobu Gminy, przy
jednoczesnej pomocy kierowanej do o0s6b znajdujacych sie w szczegdlnej
sytuacji materialnej.

Niniejsza uchwata zawiera wszystkie elementy wymagane przepisami Ustawy.

Poprzednie wuchwaty w sprawie wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Bolestawiec byty podejmowane na lata
2004-2008, 2009-2014, 2015-2020 i 2021-2025.

Date wejscia w zycie uchwaty okresla sie na dzien 1 stycznia 2026 r.
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