UCHWALA NR XXV/292/2020
RADY MIASTA BOLESLAWIEC

z dnia 30 grudnia 2020 r.

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Bolestawiec
na lata 2021 — 2025

Na podstawie art. 21 ust 1 pkt1iust 2 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego (Dz. U. z 2020 r. poz. 611)

Rada Miasta Bolestawiec uchwala, co nastepuje:

§ 1. Uchwala si¢ ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Bolestawiec na lata
2021 —2025”, stanowigcy zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Prezydentowi Miasta Bolestawiec.
§ 3. Uchwata podlega publikacji w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa Dolnoslaskiego.

§ 4. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Dolnoslaskiego.

Przewodniczacy Rady Miasta

Jozef Pokladek
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Zatacznik do Uchwaty Nr
Rady Miasta Bolestawiec
z dnia 2020 r.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA
MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY MIEJSKIEJ
BOLESLAWIEC
NA LATA 2021 -2025
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Rozdzial 1.
Postanowienia ogolne

§ 1.

1. Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Bolestawiec na lata
2021 — 2025, jest dokumentem strategicznym, okreslajacym podstawowe kierunki dziatania Gminy
Migjskiej Bolestawiec w gospodarowaniu zasobem mieszkaniowym.
2. Dla opracowania programu przyj¢to wielkos¢ zasobu mieszkaniowego Gminy Miejskiej Bolestawiec
wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2019 roku.
3. Program obejmuje:
1) prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy, w latach
2021 -2025;
2) analize¢ potrzeb oraz plan remontow i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow
i lokali, z podzialem na poszczeg6lne lata;
3) planowang sprzedaz lokali w latach 2021 — 2025;
4) zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu;
5) sposob i zasady zarzadzania budynkami i lokalami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy;
6) zrddha finansowania gospodarki mieszkaniowej;
7) wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, zaliczki na
fundusz remontowy, koszty remontdw, koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu gminy stanowigce wydatki inwestycyjne, koszty zarzadzania
nieruchomosciami wspolnymi;
8) inne dziatania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.
4. llekro¢ w programie jest mowa o:
1) Ustawie — rozumie si¢ przez to ustaw¢ o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobem
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego;
2) Programie — nalezy przez to rozumie¢ ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Miejskiej Bolestawiec na lata 2021 — 2025”;
3) Prezydencie — nalezy przez to rozumie¢ Prezydenta Miasta Bolestawiec;
4) Gminie — nalezy przez to rozumie¢ Gming Miejska Bolestawiec;
5) Czynszu — nalezy przez to rozumie¢ czynsz ustalony dla lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Bolestawiec;
6) Stawce bazowej czynszu — nalezy przez to rozumie¢ stawke czynszu ustalong dla lokali
wchodzacych w  sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Miejskiej Boleslawiec przed
uwzglednieniem czynnikow podwyzszajacych i obnizajacych stawke czynszu.

Rozdzial 2.

Prognoza dotyczaca wielkoSci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy
Miejskiej Boleslawiec w latach 2021 -2025.

§ 2. Zasoby mieszkaniowe

1. Mieszkaniowy zasob Gminy Miejskiej Bolestawiec, objety niniejszym programem, tworza lokale
mieszkalne polozone w budynkach stanowigcych w catosci wiasnos¢ Gminy oraz lokale mieszkalne
polozone w budynkach stanowigcych wspotwtasno$¢ Gminy i innych podmiotow. Liczba budynkow
komunalnych zasobu wynosi 33, a budynkéw wspolnot mieszkaniowych z udziatem Gminy — 372.
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2. Liczba mieszkan komunalnych, wg stanu na dzien 31 grudnia 2019 r. wynosita 1280 lokali, a ich
taczna powierzchnia uzytkowa 53.903 m?. Jeden lokal mieszkalny Gmina wynajmuje od Wojskowej
Agencji Mieszkaniowej. Dane dotyczace zasobow obrazuje tabela nr 1.

Tabela 1. Zasob mieszkaniowy Gminy wedlug stanu na dzien 31.12.2019 r.

L.p. Budynki mieszkalne i Liczba Liczba lokali Powierzchnia
mieszkalno-uzytkowe budynkéw mieszkalnych uzytkowa lokali
w m?
ilos¢ % ilo$¢ % ilo$¢ %
1 2 3 4 5 6 7 8
1. | Budynki stanowiace wlasnos¢ 33 8,15 256 200 9104 16,89
gminy w 100%
2. | Budynki wspdlnot 372 91,85 1024 80| 44799 83,11
mieszkaniowych z udzialem
gminy
3. | Ogotem 405| 100,00 1280 100 | 53903 | 100,00

Z powyzszych danych wynika, ze 80% lokali stanowigcych wlasnos¢ Miasta znajduje si¢ w budynkach
bedacych nieruchomosciami wspdlnymi (wspolnoty mieszkaniowe), natomiast 20% w budynkach
stanowigcych 100% wtasno$¢ miasta. Budynki bedace wlasnoscia Gminy stanowia 8,15% zasobu,
budynki bgdace nieruchomosciami wspolnymi, w ktorych Gmina posiada swoj udziat to 91,85 %.

3. Tabela nr 2 przedstawia wskazniki mieszkaniowe dotyczace zasobu mieszkaniowego gminy.

Tabela nr 2. Zaséb mieszkaniowy Gminy - wskazniki mieszkaniowe, wedlug stanu na dzien
31.12.2019 r.

Zasob
Lp. Wyszczegolnienie miegll:;ll:iowy
y
1 2 3
1. Liczba mieszkan w zasobie 1280
2. Powierzchnia uzytkowa mieszkan w zasobie [m2] 53903
3. Liczba zamieszkatych osob 3 858
4. Przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania [m2] 42
5. | Przecigtna powierzchnia uzytkowa mieszkania [m? na osobg] 14
6. Przecigtna liczba 0s6b na mieszkanie 3
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4. Tabela nr 3 obrazuje struktur¢ wlasnosci z uwzglednieniem ilosci mieszkan komunalnych we

wspolnotach.

Tabela nr 3. Struktura wlasnos$ci z uwzglednieniem ilo$ci mieszkan komunalnych we wspdlnotach,

wedlug stanu na dzien 31.12.2019 r.

Lp. Wspélnoty z udzialem gominy [liczba] [ % ]

1 2 3 4

1. Wspolnoty z jednym mieszkaniem komunalnym 117 31,45
2. Wspolnoty z dwoma mieszkaniami komunalnymi 63 16,94
3. Wspolnoty z trzema mieszkaniami komunalnymi 85 22,85
4. Wspdlnoty z czterema i wigcej mieszkaniami komunalnymi 86 23,12
5. Wspdlnoty, w ktorych pozostaty wytacznie lokale uzytkowe 21 5,64
6. Razem: 372 100

5. Najemcy mieszkan komunalnych, ktorzy do konca 2008 r. ztozyli wnioski o nabycie od Gminy
swoich lokali, mogli je wykupi¢ z 90% bonifikatg. Ztozono ponad 1000 wnioskoéw 1 ze wzgledow
proceduralnych transakcja sprzedazy rozciagneta sie¢ w czasie. Na zakonczenie procedury oczekuje
jeszcze 12 wnioskdw. Opdznienie w sprzedazy lokali mieszkalnych objetych ww. wnioskami wynika
z konieczno$ci zmiany udziatow w czgsciach wspolnych nieruchomosci. Przeprowadzenie zmiany
udzialéw 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 $ci$le zwigzany z datg ich wybudowania.

2. Struktur¢ wiekowg budynkoéw, w ktorych znajduja si¢ mieszkania komunalne przedstawia tabela

nr 4.

Tabela nr 4. Struktura wiekowa budynkéw, w ktérych znajduja si¢ mieszkania komunalne

. . Budynki komunalne
Budynki stanowiace . . c c z
. .. oA Budynki wspolnot 1 budynki wspolnot
Data wzniesienia wilasnos¢ gminy ieszkani h dzialem Gmi
budvnku W 100% mieszkaniowyc z udzialem Gminy
udy z udzialem gminy ogolem
szt. % szt. % szt. %

1 2 3 4 5 6 7
przed 1945 13 394 169 45,4 182 44,94
1945 -1970 4 12,1 180 48,4 184 45,43
1971 — 1988 0 0 19 5,1 19 4,69
1989 — 2011 16 48,5 4 1,1 20 4,94

Razem 33 100 372 100 405 100

3. Ogolny stan techniczny budynku okresla si¢ w oparciu o dane zawarte w okresowych kontrolach
obiektow budowlanych przeprowadzonych zgodnie z art. 62 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.

Prawo budowlane (Dz. U. z 2019 r., poz. 1186 ze zm.).

4. Okreslajgc stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy przyjeto nastepujace zatozenia:

1) Stan techniczny dobry — dotyczy zasobu, w ktorym nie zachodzi potrzeba remontu,

wymagajacego jedynie biezacej konserwacji i napraw;
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2) Stan techniczny $redni i dostateczny — dotyczy zasobu wymagajgcego remontu o $rednim
natezeniu lub modernizacji;
3) Stan techniczny zly — dotyczy zasobu wymagajacego kapitalnego remontu, warunkowo
dopuszczony do uzytkowania lub wytaczonego z uzytkowania.
5. W tabeli nr 5 przedstawiono aktualny stan techniczny budynkow stanowigcych wiasno$¢ Gminy.

Tabela nr 5. Stan techniczny budynkow stanowiacych wlasno$§¢ Gminy, wedlug stanu na dzien
31.12.2019 r.

Stan techniczny

ATt Dobry Sredni i 71y Ogolem
Lp. | Wyszczegolnienie ot
Liczba % Liczba % Liczba % Liczba %
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
1. | Budynki
mieszkalne 1
mieszkalno- 30 90,9 2 6,1 1 3 33 100
uzytkowe

6. Budynek w zlym stanie technicznym przy ul. Komuny Paryskiej 8a zostat rozebrany w 2020 r.

7. W latach 2021-2025 stosownie do mozliwosci finansowych, prowadzone beda remonty
i modernizacje budynkéw mieszkalnych 100% gminnych w celu wyeliminowania stanéw budynkow
srednich i dostatecznych i utrzymania wszystkich budynkow w stanie dobrym. Dziatania te dotycza
réwniez budynkow wspolnot mieszkaniowych, w ktorych Gmina stosowanie do posiadanych udziatow
partycypuje w remontach i modernizacjach.

8. Stan wyposazania zasobow mieszkaniowych znajdujacych si¢ w budynkach stanowigcych wlasno$¢
1 wspolwlasno$¢ Gminy przedstawia tabela nr 6.

Tabela nr 6. Stan wyposazenia zasobow mieszkaniowych Gminy wg stanu na dzien 31.12.2019 r.

Lp. Mieszkania wyposazone w instalacje Ilo$¢ mieszkan komunalnych

szt %

1 2 3 4
1. | Wodociag sieciowy 1280 100,0
2. Lazienka 1097 85,7
3. Gaz przewodowy 1 057 82,6
4. Centralne ogrzewanie z sieci migjskiej i lokalnych kotlowni 202 15,8
5. | Ciepta woda z sieci miejskiej i lokalnych kotlowni 46 3,6
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9. Z ogodlnej liczby 1280 lokali mieszkalnych zasobu Gminy, 15,8 % lokali jest podtagczonych do sieci
miejskiej centralnego ogrzewania, 3,6 % korzysta z cieplej wody z sieci miejskiej, 82,6 % posiada gaz
sieciowy, 100% budynkow jest wyposazonych w wodociag sieciowy.

Lokale mieszkalne w wigkszo$ci ogrzewane sg piecami weglowymi -69,9%, centralnym
ogrzewaniem sieciowym -15,8%, indywidualnym ogrzewaniem gazowym -11,6%, elektrycznym -
2,7%.

§ 4. Prognoza dotyczaca wielkosci zasobu mieszkaniowego.

1. Przyjmuje si¢ nastgpujaca prognoz¢ wielkosci zasobu mieszkaniowego Gminy Miejskiej
Bolestawiec w kolejnych latach:

Tabela 7. Prognoza wielko$ci zasobu mieszkaniowego Gminy w latach 2021-2025

Wyszczegélnienc Stan na Prognoza na dzien 31 grudnia
31.12.2019 5021 2022 2023 2024 2025
1 2 3 4 5 6 7
tlos lokali 1280 1232 1222 1212 1202 1192
ogo6tem

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

Rozdzial 3.

Analiza potrzeb oraz plan remontow i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkow i lokali, z podzialem na poszczegolne lata

§ 5. Analiza potrzeb mieszkaniowych

1. Z uwagi na regulacje ustawowe Gmina podejmuje dzialania zmierzajace do zaspokojenia potrzeb
mieszkaniowych cztonkow wspolnoty samorzadowej. Do dziatan tych przede wszystkim naleza:
1) realizacja wyrokow sadowych, w ktorych sad orzekt o uprawnieniu do zawarcia umowy najmu
socjalnego lokalu;
2) realizacji wyrokéw sadowych, w ktorych sad orzekt o uprawnieniu do pomieszczenia
tymczasowego;
3) zapewnianie lokali zamiennych;
4) zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych:
a) pozostajacych w niedostatku - w przypadku oséb ubiegajacych si¢ o najem socjalny lokalu,
b) posiadajgcych niezaspokojone potrzeby mieszkaniowe oraz spetniajgce kryteria dochodowe,
okreslone w Uchwale.
2. Ustalenie potrzeb mieszkaniowych opiera si¢ na nastgpujacych zatozeniach:
1) na dzien 31.12.2019 r. na przydziat lokalu mieszkalnego z zasobu mieszkaniowego Gminy
ubiegato si¢ 91 wnioskodawcow;
2) nadzien 31 grudnia 2019 r. do realizacji pozostato 81 wyrokéw sagdowych, w tym:
a) z prawem do lokalu socjalnego - 44 (w tym z powddztwa: MZGM — 35, AMW -7, osoby
prywatne -2),
b) bez prawa do lokalu socjalnego — 37.
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§ 6. Analiza potrzeb remontowych.

1. Potrzeby w =zakresie remontow budynkow 1 lokali mieszkalnych nalezacych do zasobu
mieszkaniowego Gminy Miejskiej Bolestawiec, okre$lane sa na podstawie stanu technicznego
budynkéw wynikajacego miedzy innymi z przegladow technicznych przeprowadzanych w oparciu o art.
62 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo Budowlane (Dz.U. z 2019 r., poz. 1186, 1309, 1524, 1696, 1712,
1815), a takze z ekspertyz, opinii, wizji lokalnych, nakazéw oraz kontroli Powiatowego Inspektora
Nadzoru Budowlanego. Wsrdd potrzeb remontowych priorytetowy charakter przypisuje si¢ potrzebom
w zakresie: eliminacji zagrozenia bezpieczenstwa uzytkownikow, zabezpieczenia przeciwpozarowego
budynkoéw, dziatan podnoszacych energooszczgdno$¢ budynkow 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 remontow
biezacych i kapitalnych oraz modernizacji. Prace stluzace poprawie stanu technicznego realizowane sg
stosownie do mozliwosci finansowych Gminy.
3. Podejmowane remonty maja na celu utrzymanie i podwyzszenie poziomu technicznego zasobu
mieszkaniowego Gminy. Prace te gwarantuja:
1) w zakresie standardu budynkow:

a) sprawna i szczelng instalacje gazowa,

b) sprawna instalacj¢ odgromowa,

¢) stan konstrukcji budynku zapewniajacy bezpieczenstwo,

d) elewacje budynku bez ubytkow,

) sprawng instalacje elektryczng i wodno-kanalizacyjna,

f) sprawne przewody dymowe, spalinowe i wentylacyjne,

g) schludne i estetyczne klatki schodowe oraz otoczenie budynkow,

h) sprawne obrobki blacharskie i elementy odwodnienia dachow;

2) w zakresie standardu lokali:

a) sprawne zrodla ciepla,

b) sprawna wentylacje w kuchni i w tazience,

¢) sprawng stolarke okienng i drzwiowa,

d) sprawne instalacje gazowe i elektryczne,

e) wyposazenie lokalu w urzadzenia sanitarne.
4. Wydatki na planowane remonty i inwestycje zostaly przedstawione w tabeli nr 8.

Tabela nr 8. Plan remontéw i inwestycji na lata 2021-2025

ROK
Ogolem:
Lp. Wyszczegolnienie 2021 2022 2023 2024 | 2025
[tys. z] | [tys. zt] | [tys. zt] | [tys.ZH] | [tys. zt] | [tys. zt]
1 2 3 4 5 6 7 9
I. | Remonty silami wlasnymi
Remont lokali w zakresie:
- wymiany instalacji: wod-
kan, gazowej, elektrycznej,
1. |- przebudowy piecow 900 850 850 850 800 4250
kaflowych,
- miejscowej naprawy
dachow
900 850 850 850 800 4250
Razem I:
I Remonty i inwestycje
" | zlecane na zewnatrz
1. |Remonty dachow 120 60 60 60 90 390
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Remonty elewacji

2. budynkéw z dociepleniem 380 180 120 120 120 920

3 Malowanie klatek 10 10 10 10 40
schodowych

4, | Wymiana stolarki okiennej 25 45 45 45 45 205
1 drzwiowej
Remont wolnych mieszkan

5. | pozostate remonty 140| 120 120 120|120 620

wynikajace z przegladow
technicznych i awarii
Remonty i modernizacje w
6 budynkach wspolnot

" [ mieszkaniowych z 1589 1550 1500 1450 1400 7 489
udzialem gminy
Zmiana systemow

7. 100 200 200 200 200 900
grzewczych

Razem II: 2 354 2165 2055 2005 1985 10 564

SUMA I +1I 3254 3015 2905 2855 2785 14 814

Rozdzial 4.
Planowana sprzedaz lokali w latach 2021-2025

§ 7. Prywatyzacja mieszkan komunalnych

1. W latach 2021 — 2025 Gmina bedzie kontynuowac sprzedaz lokali mieszkalnych na rzecz najemcow,
ktorzy do konca 2008 r. ztozyli wnioski o wykup lokali oraz na rzecz najemcow, ktorzy zamieszkuja
w ostatnim lub dwodch ostatnich lokalach znajdujacych si¢ w budynkach wspolnot mieszkaniowych,
w ktorych Gmina posiada swoje udzialy.

2. W przypadkach okreslonych w ust. 1 stosowane beda 90% bonifikaty.

3. Dalsza prywatyzacja lokali mieszkalnych za 100% ich wartosci bedzie prowadzona w budynkach,
w ktorych lokale przeznaczone sg do sprzedazy. Przewiduje si¢, ze o taka sprzedaz wystapi niewielka
liczba najemcow.

4. Czgs¢ lokali mieszkalnych zostanie poddana prywatyzacji w drodze przetargu publicznego. Dotyczy
to wolnych lokali, ktore pozostang ostatnimi w nieruchomosciach, w ktérym Gmina posiada udziaty,
lokali, ktorych remont ze wzgledéw ekonomicznych jest nieoptacalny dla Gminy oraz lokali
o powierzchni powyzej 80 m?.

5. Zasady sprzedazy lokali z zasobu Gminy okreslajg odrgbne przepisy.

6. Planowang sprzedaz lokali w latach 2021-2025 przedstawiono w tabeli Nr 9.
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Tabela nr 9. Planowana sprzedaz komunalnych lokali mieszkalnych i uzytkowych

Liczba lokali Liczba lokali Przewidywane
Lp. Rok mieszkalnych uzytkowych wplywy
[szt.] [szt.] [tys. z1]

1 2 3 4 5

1. 2021 24 1 800

2. 2022 10 1 350

3. 2023 10 1 350

4. 2024 10 1 350

5. 2025 10 1 350

6 Razem: 50 5 2100

Rozdzial S.

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

1. W celu poprawienia efektywnosci gospodarowania zasobem oraz dla zahamowania degradacji tego
zasobu, Gmina bedzie dazy¢ do takiego ksztaltowania stawek czynszowych, aby docelowo zapewnic
samowystarczalno§¢ finansowa gospodarki mieszkaniowej, przynajmniej w zakresie biezacego
utrzymania budynkow.
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 lokalu.
3. Stawka bazowa czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali odnosi si¢ do lokali posiadajacych
nastgpujace elementy wyposazenia:

1) tazienka;

2) WG,

3) gaz przewodowy;

4) instalacj¢ 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 cz¢éciej niz co 12 miesigcy, przy czym celem
polityki czynszowej gminy bedzie dazenie do zrownowazenia wydatkow na utrzymanie zasobu
z dochodami z tytutu czynszéw za najem lokali mieszkalnych.
5. Stawka czynszu najmu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali stanowigcych zasob Gminy, ustalana
jest na podstawie stawki czynszu z uwzglednieniem czynnikéw podwyzszajacych lub obnizajacych
warto$¢ uzytkowa lokali.
6. Gmina, nie czesciej niz co 3 lata, weryfikuje spetnienie przez najemcow, z wylaczeniem umow najmu
socjalnego lokalu, kryterium wysokos$ci dochodu uzasadniajacego oddanie w najem lokalu.
7. Na pisemne zadanie Gminy, najemca zobowigzany jest do ztozenia deklaracji o wysoko$ci dochodow
cztonkéw gospodarstwa domowego w okresie 3 miesigcy poprzedzajacych zlozenie deklaracji.
W przypadku nieztozenia deklaracji Gmina naliczy podwyzszony czynsz w kwocie odpowiadajacej
8 % wartos$ci odtworzeniowej w skali roku.
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8. Prezydent Miasta Bolestawiec okresla rowniez wysoko$¢ stawki czynszu dla najmu socjalnego
i tymczasowych pomieszczen, przy czym stawka ta nie moze przekracza¢ polowy stawki najnizszego
czynszu obowigzujacego w zasobie mieszkaniowym Gminy Miejskiej Bolestawiec.

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

1. Czynnikiem podwyzszajacym stawke bazowa czynszu jest potozenie lokalu na I lub II pigtrze o 5 %.
2. Czynnikami wptywajgcymi na obnizenie stawki bazowej czynszu sa:

1) potozenie lokalu na parterze lub ostatniej kondygnacji budynku - o 5%;

2) lokale bez gazu przewodowego - o 10%;

3) lokale posiadajace pomieszczenie kuchenne bez okien - o 10%;

4) lokale nieposiadajace odrgbnego pomieszczenia kuchennego — o 10%j;

5) lokale ze wspdlnym uzywaniem pomieszczen (kuchnia, przedpokoj, tazienka) przez dwoch

odregbnych najemcow - o 10%;

6) lokale bez tazienki - 0 20%;

7) lokale bez WC - 020 %;

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 — o 5%;

10) stan techniczny budynku — $redni i dostateczny — o 10%.
3. Na obnizenie wartosci uzytkowej lokalu moze mie¢ wptyw kilka czynnikéw jednoczesnie pod
warunkiem, ze maksymalna warto§¢ czynnikow obnizajacych nie przekroczy 40%.
4. Ze wzgledu na zwartg zabudowe mieszkaniowa w Miescie nie uwzglednia si¢ czynnika obnizajacego
lub podwyzszajacego warto$¢ uzytkowa lokalu, wynikajgcego z potozenia budynku.
5. Czynniki podwyzszajace i obnizajace wartos¢ uzytkowa lokali, o ktorych mowa w ust. 1 1 2 nie
dotycza lokali obje¢tych najmem socjalnym i tymczasowych pomieszczen.

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

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

2. Dokonanie przez najemcg ulepszen lokalu mieszkalnego, na jego koszt za zgoda wynajmujacego i na
podstawie pisemnej umowy okreslajacej sposob rozliczen, nie powoduje wzrostu wysokosci czynszu
najmu.

§ 11. Prowadzenie dzialalnosci gospodarczej w lokalu mieszkalnym.

1. Prowadzenie przez najemce dziatalno$ci gospodarczej w lokalu mieszkalnym wymaga zgody Gminy
i powoduje podwyzszenie czynszu najmu o 100% za kazdg izbg, w ktoérej dziatalno$¢ ta jest
wykonywana.

2. Najemca ubiegajacy si¢ o wyrazenie zgody na prowadzenie dzialalnos$ci gospodarczej w lokalu
mieszkalnym sktada pisemny wniosek i zatagcza stosowne dokumenty.

§ 12. Czasowe zaprzestanie korzystania z lokalu mieszkalnego.

1. W przypadku czasowego niezamieszkiwania przez najemc¢ w lokalu mieszkalnym wskutek
okoliczno$ci od niego niezaleznych, w szczegolnosci ze wzgledu na dtugotrwalg chorobe wymagajaca
pobytu w placowce leczniczej, jezeli brak jest innych osob zamieszkujacych w lokalu wraz z najemca,
zobowigzanych do zaptaty czynszu, oraz pod warunkiem niezalegania, na dzien ztozenia wniosku przez
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najemce, z platnoscig czynszu i optat za media, najemca moze ubiega¢ si¢ o zawieszenie naliczania
czynszu.

2. Najemca ubiegajacy si¢ o zawieszenie naliczania czynszu za lokal mieszkalny sktada pisemny
wniosek, w ktorym podaje okolicznoséci uzasadniajace jego ztozenie, a takze dolacza stosowne
dokumenty na ich potwierdzenie.

3. Zawieszenie naliczania czynszu udzielane jest na czas okre$lony do 6 miesiecy. W szczegdlnie
uzasadnionych przypadkach istnieje mozliwo$¢ przedluzenia tego terminu do 12 miesiecy, po
przedtozeniu dokumentéw uzasadniajacych czasowe zawieszenie naliczania czynszu i uzyskaniu zgody
wynajmujgcego.

4. Dopuszcza si¢ rowniez mozliwo$¢ 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 czgsci lokalu mieszkalnego (np. wskutek
przeprowadzanego przez zarzadce remontu budynku lub lokalu) mozliwe jest czasowe zawieszenie,
badz obnizenie naliczania czynszu za powierzchni¢ wytaczona z eksploatacji.

§ 13. Aktywna windykacja zaleglo$ci czynszowych.

1. Gmina prowadzi biezacy nadzor nad terminowoscig regulowania optat czynszowych oraz monitoring
biezacych naleznosci, polegajacy na regularnym wysylaniu wezwan do zaptaty.

2. Celem zwickszenia skutecznosci podejmowanych dziatan wobec 0s6b trwale zalegajacych z optatami
beda podejmowane dziatania w zakresie:

1) prowadzenia windykacji poprzez bezposrednie negocjacje z dluznikiem w sprawie sptaty zadtuzenia;
2) kierowanie spraw na drogg postgpowania sagdowego i egzekucyjnego.

3. Najemcom zalegajacym z zaptatg czynszu i optat za media, ktorzy zwroécili si¢ do z wnioskiem
o udzielenie pomocy w splacie zobowigzan udziela si¢ pomocy na zasadach okreslonych w odrebnych
aktach prawnych.

4. W przypadku, gdy powierzchnia lokalu mieszkalnego jest wyzsza od powierzchni uzytkowe;j
okreslonej w ustawie o dodatkach mieszkaniowych, Gmina moze zaproponowa¢ zawarcie umowy
najmu lokalu o mniejszej powierzchni.

§ 14. Warunki obnizania czynszu.

1. W stosunku do najemcow o niskich dochodach, w tym najemcow zobowigzanych do ptacenia czynszu
na podstawie art. 7 ust. 2 Ustawy moze by¢ udzielona obnizka czynszu, naliczonego dla danego lokalu,
zgodnie z zasadami okreslonymi w niniejszym rozdziale.

2. Obnizka czynszu przyshuguje, jezeli $redni miesieczny dochdéd najemcy na jednego czlonka
gospodarstwa domowego w okresie 3 miesigcy poprzedzajacych date zlozenia wniosku nie przekracza
kwot okreslonych w § 7 ust. 1 Uchwaty Nr XXXI11/286/08 Rady Miasta Bolestawiec z dnia 17 grudnia
2008 r. w sprawie ustalenia zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy Miejskiej Bolestawiec (Dz. Urz. Woj. Dolnoslaskiego z 2009 r. Nr 12, poz. 291 ze zm.),
z zastrzezeniem ust. 7.

3. Obnizki czynszu udziela si¢ na wniosek najemcy od pierwszego dnia miesigca nastgpujgcego po dniu
ztozenia wniosku. W przypadku, gdy niski dochdd gospodarstwa domowego utrzymuje si¢ w granicach
okreslonych w tabeli nr 10, na wniosek najemcy udziela si¢ obnizki czynszu na kolejne okresy, o ktorych
mowa w Ustawie, z zastrzezeniem ust. 8.

4. Zmiany danych zawartych we wniosku lub deklaracji o wysokosci dochodow, a takze wysokosci
czynszu lub optat niezaleznych, ktore nastgpilty w okresie 12 miesigcy od dnia przyznania obnizki, nie
maja wpltywu na wysokos$¢ przyznanej najemcy kwoty obnizki czynszu.

5. Obnizki czynszu udziela si¢ po przedstawieniu deklaracji o wysokosci dochodow czionkow
gospodarstwa domowego.
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6. Wysokos$¢ obnizki czynszu uzalezniona jest od proporcji w jakiej pozostaje obowigzujaca stawka
czynszu w danym lokalu w stosunku do wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m?
powierzchni uzytkowej budynkow mieszkalnych oraz wysokosci dochodu przypadajacego na cztonka
gospodarstwa domowego.

7. Stawka czynszu, po zastosowaniu obnizki czynszu naliczonego w stosunku do najemcow o niskich
dochodach, nie moze by¢ nizsza niz stawka czynszu za lokal socjalny.

8. Najemca, ktory zajmuje lokal mieszkalny o powierzchni normatywnej wiekszej niz okreslona
w ustawie o dodatkach mieszkaniowych, bedzie mdgl ubiegac sie o obnizke czynszu na kolejne okresy
dwunastomiesigczne, o ile  dokona zamiany dotychczasowego lokalu w pierwszym okresie stosowania
obnizki. Zamiana moze nastapi¢ zarowno z inicjatywy najemcy, jak i wynajmujacego.

9. Obnizki czynszu nie udziela si¢ w przypadkach:

1) okreslonych w art. 7 w ust.10 Ustawy;

2) najmu socjalnego lokalu i tymczasowego pomieszczenia;

3) najemcy, ktory nie wyrazit zgody na zamianeg lokalu z inicjatywy wynajmujacego na lokal
spetniajacy warunki lokalu zamiennego o nizszych kosztach utrzymania, lub po wyrazeniu tej zgody nie
przyjat drugiej propozycji zasiedlenia lokalu, wskazanego przez wynajmujacego;

4) najemcy, ktory zalega z zaptata naleznosci za zajmowany lokal mieszkalny za okres co najmnie;j
trzech miesigcy, chyba Ze zastosowano ulge w splacie tej zalegtosci na podstawie odrebnych przepisow.
10. Odstgpuje si¢ od obnizki czynszu, gdy zachodzg przestanki wynikajace z art. 7 ust. 7 Ustawy, a takze
gdy:

1) najemca utracit tytul prawny do zajmowanego lokalu;
2) najemca nie wywiazuje si¢ z warunkow okreslajacych splate zaleglosci.

Tabela nr 10. Warunki obnizania czynszu

1) przy stawce czynszu za | m? powierzchni uzytkowej lokalu ponizej 2 % wskaznika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m2 powierzchni uzytkowej budynkow mieszkalnych:

Sredni dochéd na 1 czlonka gospodarstwa domowego liczony wysoko$cia | Wysoko$é
Lp. najnizszej emerytury obnizki
czynszu
[%o]
1 2 3
1.
do 125% najnizszej emerytury 50
2. powyzej 125% do 150% najnizszej
Gospodarstwo jednoosobowe emerytury 40
3. powyzej 150% do 200% najnizszej
emerytury 20
4. do 85% najnizszej emerytury 50
5. Gospodarstwo wieloosobowe powyzej 85% do 100% najnizszej 40
emerytury
6. powyzej 100% do 150% najnizszej 20
emerytury
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2) przy stawce czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu powyzej 2% wskaznika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkow mieszkalnych:

Lp. | Sredni dochéd na 1 czlonka gospodarstwa domowego liczony wysokoscia | Wysoko$¢
najnizszej emerytury obnizki
CZynszu
[Yo]
1 2 3
1. 60
do 125% najnizszej emerytury
2. | Gospodarstwo jednoosobowe powyzej 125% do 150% najnizszej 50
emerytury
3. powyzej 150% do 200% najnizszej 30
emerytury
4. 60
do 85% najnizszej emerytury
Gospodarstwo wieloosobowe
5. 85% do 100% najnizszej emerytury 30
6. powyzej 100% do 150% najnizszej 30
emerytury
Rozdzial 6.

Sposob i zasady zarzadzania budynkami i lokalami wchodzacymi w sklad

mieszkaniowego zasobu gminy.

§ 15. Zarzadzanie zasobem.

1. Zarzadzanie budynkami, w ktorych nie wyodrgbniono witasnosci lokali oraz lokalami stanowigcymi
zasOb mieszkaniowy Gminy znajdujacymi si¢ w budynkach wspolnot mieszkaniowych, wykonywane
jest przez Prezydenta Miasta Bolestawiec zgodnie z ustawa o samorzadzie gminnym.
2. Zarzadzanie budynkami, w ktéorych wyodrebniono wlasnos¢ lokali, wykonywane jest przez
zarzadcoOw nieruchomosci, z uwzglednieniem woli wiascicieli lokali wyrazonej w formie uchwat
wspolnot mieszkaniowych.

3. Efektywne i sprawne zarzadzanie zasobem Gminy powinno pozwoli¢ na:
utrzymanie stanu technicznego budynkoéw na poziomie zapewniajagcym bezpieczenstwo ludzi

)

2)
3)

4)
5)
6)
7)

i mienia w okresie uzytkowania;
podnoszenie stanu estetycznego budynkows;

zgodne z przeznaczeniem uzytkowanie budynkéw i znajdujacych si¢ w nim pomieszczen

oraz urzadzen zwigzanych z budynkiem,;

racjonalne zuzycie mediow;

poprawe stanu technicznego zasobu;

poprawe jakosci obstugi mieszkancow;

ograniczenie kosztow zarzgdzania i administrowania zasobem.

4. Przyjety model zarzadzania zmierza do zapewnienia petnego wykonywania funkcji wlascicielskich
wobec nieruchomosci wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy i pozwala na zachowanie
jego ciggtosci. Nie przewiduje si¢ zmian w modelu zarzagdzania w okresie obowigzywania niniejszego

programu.
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Rozdzial 7.
Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej.
§ 16. Mozliwosci finansowania gospodarki mieszkaniowe;j.

1. Zrodlem finansowania gospodarki mieszkaniowej sa $rodki pochodzace z budzetu miasta, w tym
srodki uzyskane z gospodarowania mieszkaniowym zasobem.

2. Dochdd z tytutu najmu lokali mieszkalnych w 2019 r. wyniost 3. 271.271 zt, co przy uwzglgdnieniu
og6lnej powierzchni uzytkowej zasobu mieszkaniowego (wg stanu na dzien 31 grudnia 2019 r.)
53 903 m?, wyznacza $redni dochdd z tytutu czynszu w wysokosci 5,06 zi/m?. Stanowi to okoto 71%
stawki bazowej czynszu, réwnej 7,17 zt.

3. Prognozowane wplywy na utrzymanie zasobu mieszkaniowego Gminy w latach 2021-2025
przedstawia ponizsza tabela.

Tabela nr 11. Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej wraz z prognoza wielkosci
przychodow

Lp. Wyszczegolnienie ROK
2021 2022 2023 2024 2025

[tys. zt] | [tys. zt] | [tys. zt] | [tys. z}] | [tys. zl]
1 2 3 4 5 6 7
Ogélem, w tym: 6494 6 255 6 145 6 095 6 025
1. | Wpltywy zZ tytutu CZynszow
i odszkodowan z tytulu bezumownego 3583 3583 3942 3942 4336
korzystania z lokalu mieszkalnego

2. | Dochody z najmu komunalnych lokali
uzytkowych i garazy

3. Srpdkl b}ldzetu miasta na gospodarke 2404 7165 1 696 1 646 1182
mieszkaniowa

4. | Pozostale przychody 100 100 100 100 100

407 407 407 407 407

Rozdzial 8.

Wysokos$¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploataciji,
zaliczki na fundusz remontowy, koszty remontow, koszty modernizacji lokali i
budynkow wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy stanowiace wydatki
inwestycyjne, koszty zarzadzania nieruchomosciami wspolnymi.

§ 17. Koszty utrzymania zasobu.

Koszty na utrzymanie zasobu mieszkaniowego Gminy w 2019 r. wyniosty 6.805.360 z1.

Tabela nr 12 przedstawia prognoz¢ wysokosci kosztow z podziatem na koszty biezacej
eksploatacji, koszty remontdéw, koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy stanowigce wydatki inwestycyjne, koszty zarzadzania
nieruchomosciami wspolnymi i zaliczki na fundusz remontowy, w kolejnych latach.
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Tabela nr 12. Prognozowane koszty utrzymania i zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy
na lata 2021-2025

Lp.

Wyszczegolnienie

Rok

2021

2022

2023

2024

2025

Ogolem

[tys. zi]

[tys. z1]

[tys. z1]

[tys. z1]

[tys. z1]

[tys. zt]

2

5

Koszty biezacej
eksploatacji

2240

2240

2240

2240

2240

11200

Remonty czgsci
wspolnych
nieruchomosci
(zaliczki na fundusz
remontowy)

1589

1550

1 500

1450

1400

7 489

Koszty remontéw
dotyczace budynkéw
bedacych w 100%
wlasnoscig gminy i
lokali mieszkalnych
znajdujacych si¢ we
wspolnotach

1185

1 085

1 085

1 085

1 065

5505

Koszty remontow i
modernizacji
stanowigcych wydatki
inwestycyjne

480

380

320

320

320

1820

Koszty zarzadzania
nieruchomosciami
wspolnymi

1 000

1 000

1 000

1 000

1 000

5000

Ogolem

6 494

6 255

6 145

6 095

6 025

31014

Rozdzial 9.

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

§ 18. Inne dzialania zwiazane z gospodarowaniem zasobem.

W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gminy
podejmowane bedg nastepujace dziatania:
1) za priorytetowe nalezy uzna¢ zamiany zglaszane przez najemcoéw posiadajgcych w zasobie Gminy
duze lokale mieszkalne, w zamian za lokale mniejsze;
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2) dazenie do wyznaczania do sprzedazy lokali znajdujacych si¢ w budynkach wspdlnot
mieszkaniowych, w ktorych Gmina posiada tylko jeden lub dwa lokale mieszkalne;

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

4) weryfikacja umoéw najmu oraz wypowiadanie umdéw najemcom, ktdérzy maja zaspokojone potrzeby
mieszkaniowe poza zasobem Gminy;

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

6) likwidacja pustostanow, czyli lokali dlugotrwale niezamieszkatych.
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Uzasadnienie

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Miejskiej Bolestawiec jest
dokumentem strategicznym, okreslajagcym zasady oraz cele prowadzonej przez Gmina polityki mieszkaniowe;.
Ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym stwierdza, iz zaspakajanie zbiorowych potrzeb
wspolnoty nalezy do zadan wilasnych gminy, te za§ obejmujg m.in. sprawy zwigzane z tadem przestrzennym,
gospodarkg nieruchomog$ciami i komunalng, gminnym budownictwem mieszkaniowym i pomocg spotecznag.

Opracowanie przedmiotowego dokumentu wynika W sposob 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 cztonkow wspolnoty
samorzadowej. W zwigzku z tym Gmina Miejska Bolestawiec podejmuje czynnos$ci zmierzajace do:

- poprawy dostepnosci lokali komunalnych dla gospodarstw domowych osiagajacych niskie dochody,
- sukcesywnej poprawy stanu technicznego posiadanego zasobu mieszkaniowego,
- zwigkszenia standardu i efektywnosci zarzadzania zasobem,

- racjonalizacji gospodarowania zasobem, obejmujagcym m.in. zamiany lokali, scalanie lokali posiadajacych
pomieszczenia o wspolnej uzywalnosci, sprzedaz ostatnich lokali Gminy w budynkach wspolnotowych,

- ksztaltowania polityki czynszowej tak, aby wplywy =z czynszow pokrywaly wydatki zwigzane
z utrzymaniem mieszkaniowego zasobu Gminy, przy jednoczesnej pomocy kierowanej do oso6b znajdujacych
si¢ w szczegolnej sytuacji materialne;j.

Niniejsza uchwata zawiera wszystkie elementy wymagane przepisami Ustawy.

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

Przewodniczacy Rady Miasta

Jozef Pokladek
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