UCHWALA NR LVI1/387/2022
RADY MIEJSKIEJ W GLUSZYCY

z dnia 20 grudnia 2022 r.

w sprawie Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Gluszyca na lata 2023-
2027

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 2022 r. poz. 559 ze zm.) oraz art. 4, art. 21 ust.1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2022r. poz.
172 ze zm.), Rada Miejska w Gluszycy uchwala, co nastepuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Gtuszyca na lata
2023 -2027, ktérego tres¢ stanowi zatagcznik do uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwatly powierza si¢ Burmistrzowi Gluszycy.

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

Przewodniczacy Rady
Miejskiej w Gluszycy

Grzegorz Milczarek

Id: HQJKX-IDHBP-NANFQ-WWBIY-HFSPY. Podpisany Strona 1



Uzasadnienie

Zgodnie z art. 21 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. 22022 r. poz. 172 ze zm.) Rada Miejska zobowigzana jest do
uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. W zwigzku z uptywem
okresu obowigzywania wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Gluszyca na
lata 2018-2022, wystgpita konieczno$¢ opracowania programu na kolejny piecioletni okres.

W zwigzku z powyzszym podjecie niniejszej uchwaly jest zasadne i konieczne.
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Zalacznik

do Uchwaly nr LV1/397/22
Rady Miejskiej w Gluszycy
z dnia 20 grudnia 2022 r.

Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Gluszyca
na lata 2023- 2027

Rozdziat I.
Postanowienia ogélne

§ 1. Opracowanie Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem
Gminy Gluszyca jest realizacja obowiazku wynikajacego z ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego
(Dz. U. z 2022 r. poz. 172 ze zm.). Tworzenie warunkow do zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych gminy, zgodnie z art. 4 ust. 1 wymienionej ustawy nalezy do podstawowych
zadan wlasnych gminy.

§ 2. Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Gluszyca na lata
2023-2027 okresla podstawowe kierunki dziatania Gminy Gluszyca w gospodarowaniu
mieszkaniowym zasobem gminy.

Rozdzial 11.

Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
Gminy Gluszyca w poszczegélnych latach

§ 3.1. Mieszkaniowy zasob Gminy Ghluszyca stanowia lokale potozone zaréwno
w budynkach, w ktorych wyodrebniono wlasnos¢ lokali (wspolnoty mieszkaniowe)
jak 1 w budynkach, w ktorych nie wyodrebniono wilasnosci lokali, stanowigce w calosci
wlasnos¢ Gminy.

2. Wielko$¢ mieszkaniowego zasobu Gminy Ghluszyca wedlug stanu na dzien
30 wrzesnia 2022r. przedstawia tabela nr 1, ktora uwzglednia ilos¢ lokali z najmem
socjalnym 1 pozostatych lokali mieszkalnych wraz z ich powierzchnia.

Tabelanr1
Forma Ios¢ Ios¢ Powierzchnia | Tlos¢ Powierzchnia
wlasnosci budynkéw | lokali lokali pozostalych | pozostalych
budynku Z najmem | z najmem lokali lokali
socjalnym | socjalnym mieszkalnych | mieszkalnych
1 2 3 4 5 6
i 0,
Budynkiw 100% | 16 500,24 169 7 430,02
komunalne
Budynki 184 33 926,40 498 1980,33
wspolnot
1
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mieszkaniowych,
w ktoérych Gmina
ma swoje udzialy
Ogoélem 216 49 1426,64 667 9410,35

E Budynkiw 100% komunalne

B Budynkiwspolnot mieszkaniowych, w ktérych Gmina ma swoje udzialy

3. Sprzedaz lokali na rzecz najemcow spowoduje zmniejszenie istniejacego zasobu
mieszkaniowego w latach 2023- 2027.

4. Gmina Gluszyca przewiduje w latach 2023-2027 budowe budynku mieszkalnego
wielorodzinnego w ramach programu rzadowego i srodkow wiasnych, w ktérym znajdowac
si¢ bedzie 27 mieszkan

5. Prognoze dotyczaca wielkoSci zasobu mieszkaniowego Gminy Gluszyca w latach 2023-
2027, z podzialem na lokale z najmem socjalnym i pozostale lokale przedstawia

tabela nr 2.
Tabelanr 2
Forma wlasnoSci Wielkos¢
zasobu Prognoza ilo$ci lokali
budynku . ;
mieszkaniowego

. 31.12. 31.12. 31.12. 31.12. 31.12.
Rodzaj lokalu 30.09.2022 . 2023r. | 2024r. | 2025r. | 2026r. | 2027r.
Lokale
mieszkalne 716 683 663 675 660 645
ogotem w tym:
Lokale mieszkalne 667 634 614 626 611 596
Lokale z najmem
socjalnym 49 49 49 49 49 49
Lokale znajdujace 177 177 204 204 204

sie
2
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w budynkach 185
100%
komunalnych
Lokale mieszkalne
169 161 161 161 161 161
Lokale z najmem
socjalnym
16 16 16 16 16 16
Lokale nowo
wybudowane
0 0 0 27 27 27
Lokale znajdujace
sie w budynkach
wspélnot
mieszkaniowych, 531 506 486 471 456 441
w ktérych Gmina
ma swoje udzialy
Lokale komunalne 497 472 452 437 422 407
Lokale_z najmem 33 33 33 33 33 33
socjalnym
Lokal chroniony 1 1 1 1 1 1
§ 4.1. Stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy jest zrdéznicowany 1 zalezy

od wieku budynkow oraz przeprowadzonych remontow.

Aktualng strukture budynkow pod wzgledem wieku przedstawia tabela nr 3.

Tabelanr 3

Wiek budynku Ilos¢ budynkow Udzial procentowy
Rok budowy przed 1945 32 100,00
Razem 32 100,00

2. Podstawowym zadaniem Gminy Gluszyca w latach 2023 — 2027 bedzie utrzymanie
wlasciwego stanu technicznego budynkow, utrzymanie zasobu mieszkaniowego w stanie
niepogorszonym oraz jego sukcesywna poprawa.

3. Prognoza o

stanie

technicznym budynkow
0 planowane remonty budynkow oraz budowe nowego budynku wielorodzinnego.

zostala

opracowana W oparciu
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4. Plan remontdw bedzie obejmowal w szczegdlnoSci remonty biezace ustalane
na dany rok, po uwzglednieniu mozliwosci finansowych Gminy.

5. Prognoz¢ stanu technicznego budynkow gminnego zasobu mieszkaniowego
w kolejnych latach przedstawia tabela nr 4.

Tabelanr 4
Stan techniczny
budynkéw i lokali 2022 1. 2023 T. 2024 1. 2025 . 2026 1. 2027 T.
(%)
Dobry -~ budynki, 3,70 3,70 7.41 7.41 11,11 11,11
w tym:

e pozostale

lokale 19,50 19,50 20,20 20,20 20,70 20,70
mieszkalne
Zadowalajacy — 81,48 81,48 81,48 81,48 81,48 81,48

budynki, w tym:

e pozostale

lokale 50,30 50,30 50,30 50,30 50,30 50,30
mieszkalne
Niezadowalajacy — 14,82 14,82 11,11 11,11 7,41 7,41

budynki, w tym:

e pozostale
lokale 30,20 30,20 29,50 29,50 29,00 29,00
mieszkalne

6. Uzyte w tabeli nr 4 okreslenia oznaczaja:

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

2) stan zadowalajacy - elementy konstrukcji sa w dobrym stanie, natomiast inne
elementy budynku nalezy konserwowaé, naprawi¢ lub wymieni¢, wymagany okresowy
remont elementéw budynku, ktéory ma na celu zapobieganie skutkom zuzycia elementow
konstrukcyjnych i1 utrzymanie budynku we wtasciwym stanie technicznym — naprawa biezaca;

3) stan niezadowalajagcy — uszkodzone elementy budynku, wymagany remont
polegajacy na wymianie €O najmniej jednego elementu konstrukcyjnego budynku — naprawa
glowna.

7. Podejmowane remonty majg na celu zapewnienie utrzymania mieszkaniowego zasobu
Gminy Gluszyca na poziomie technicznym zadowalajagcym gwarantujacym:
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1) sprawne instalacje: gazowe, elektryczne, wodno — kanalizacyjne;
2) sprawne przewody dymowe, spalinowe, wentylacyjne;

3) szczelno$¢ pokrycia dachowego;

4) stan konstrukcji budynku zapewniajacy bezpieczenstwo.

Rozdzial I11.

Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkoéw i lokali, z podzialem na kolejne lata

§ 5.1. Potrzeby w zakresie remontow i1 modernizacji budynkéw 1 lokali mieszkalnych
okreSlane sg na podstawie ich stanu technicznego, w oparciu o wyniki przegladow
technicznych, ekspertyz i nakazow organdow zewngtrznych.

2. Decyzje w sprawach remontéw oraz modernizacji budynkéw mieszkalnych beda
podejmowane przez Burmistrza Gluszycy w granicach $rodkow okre§lonych corocznie
w budzecie Gminy.

3. Priorytetem przy realizacji remontéw nieruchomos$ci bedzie w pierwszej kolejnosci
usuwanie standOw awaryjnych, zagrazajacych zyciu i bezpieczenstwu mieszkancoOw 1 ich
mienia oraz konstrukcji technicznej budynku, a w dalszej kolejnosci podejmowanie dziatan
podnoszacych standard zamieszkania (modernizacja budynkéw). Za konieczne uznaje si¢
réwniez doposazenie budynkéw w brakujaca infrastrukture techniczng.

4., Glownym celem poprawy stanu technicznego mieszkaniowego zasobu Gminy
Gluszyca jest zapewnienie uzytkownikom lokali mieszkalnych, lokali objetych najmem
socjalnym 1 tymczasowych pomieszczen bezpieczenstwa, odpowiedniego standardu i jakosSci
zamieszkania oraz ograniczenie dekapitalizacji zasobu mieszkaniowego.

5. Za niezbedne uznaje si¢ dzialania zmierzajace do systematycznej poprawy stanu
technicznego mieszkaniowego zasobu Gminy Gluszyca, z uwzglednieniem pierwszenstwa
realizacji przyjetych wczesniej dziatan, majacych na celu:

1) realizacj¢ decyzji administracyjnych wydanych przez organy nadzoru
budowlanego;

2) usuwanie stanow awaryjnych, zagrazajacych zyciu i bezpieczenstwu mieszkancow
i ich mieniu oraz konstrukcji budynku;

3) realizacje zalecen przeciwpozarowych;

4) zabezpieczenie budynkow przed dalszg degradacja;

5) termomodernizacje budynkow;

6) likwidacj¢ nieefektywnych i nieekologicznych zrodet ciepta;

7) remonty lokali przekazanych do ponownego zasiedlenia po ustaniu stosunku najmu;

8) dokonywanie ulepszen lokali mieszkalnych przez wykonywanie przylaczy
i wewnetrznych instalacji wodno — kanalizacyjnych;
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9) wykonanie brakujacych elementéw likwidujacych bariery architektoniczne.

§ 6. Dopuszcza si¢ mozliwos¢ przeprowadzenia remontéw 1 modernizacji przez lokatorow
we wlasnym zakresie, w tym w zamian za zaliczenie czg¢$ci poniesionych kosztow na poczet
przysztych optat czynszowych.

§ 7.1. Plan remontéw i1 modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow
i lokali, z podziatem na kolejne lata przedstawia tabela nr 5.

Tabelanr5

Nazwa zadania 2023 r. 2024 r. 2025 r. 2026 r. 2027 r.

Remonty dachéw 310 000,00 zt 400 000,00 zt 400 000,00 zt 400 000,00 zt 400 000,00 zt

Remonty instalacji
(gazowych,
elektrycznych,
wodno—
kanalizacyjnych,
wentylacyjnych)
Remonty instalacji
grzewczych
Remonty
ogo6lnobudowlane
Roboty elewacyjne | 554 100 00 21 | 30000000zt | 400000,002zt | 500000,002k | 600 000,00 zt
i dociepleniowe

Razem 1310 000, 00 zt | 1 650 000,00 z | 1 900 000,00 zt | 2 000 000,00 zt | 2 200 000,00 z}

200 000,00zt | 250 000,00zt | 300 000,00 zt 300 000,00 zt 300 000,00 zt

300 000,00zt | 350 000,00zt | 400 000,00zt | 400 000,00zt | 450 000,00 zt

300 000,00 zt 350 000,00 zt 400 000,00 zt 400 000,00 zt 450 000,00 zt

2. Prognozowane koszty remontéw obejmujg kwoty przeznaczone na remonty budynkow
i lokali stanowigcych wilasnos¢ Gminy Ghluszyca oraz remonty w lokalach usytuowanych
w budynkach, w ktorych Gmina Gluszyca posiada swoje udziaty (wspdlnoty mieszkaniowe).

3. Udzial w remontach i modernizacjach w budynkach stanowigcych wspotwlasnos¢ Gminy
Gluszyca ustalany jest na podstawie uchwal podejmowanych przez wspolnoty mieszkaniowe.

Rozdzial IV.
Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

§ 8.1. Zasady sprzedazy lokali mieszkalnych z mieszkaniowego zasobu Gminy Gluszyca
reguluje odrebna uchwata Rady Miejskiej w Gtuszycy.

2. Gmina Gluszyca bedzie kontynuowa¢ dotychczasowa sprzedaz lokali gminnych
z wylaczeniem zasobu lokali wskazanych jako docelowo czynszowe. Wykaz lokali
1 budynkéw niepodlegajacych sprzedazy reguluje Zarzadzenie Burmistrza Ghluszycy
W sprawie utworzenia statego zasobu mieszkaniowego Gminy Gtuszyca.

3. Prognozuje si¢, ze sprzedaz lokali mieszkalnych z zasobu Gminy Gtuszyca na rzecz
najemcOw w latach obowigzywania programu bedzie ksztaltowata si¢ na nastgpujacym
poziomie:

1) w roku 2023 - 25 lokali;
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2) w roku 2024 - 20 lokali;

3) wroku 2025 - 15 lokali;
4) w roku 2026 - 15 lokali;
5) w roku 2027 - 15 lokali.

Rozdzial V.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

§ 9.1. Polityka czynszowa Gminy Gluszyca powinna zmierza¢ do takiego ksztaltowania
stawek czynszu w latach 2023-2027, ktére zapewnilyby racjonalng polityke finansowsg
gospodarki mieszkaniowej. Nalezy dazy¢ do stanu, aby wptywy pokrywaty koszty utrzymania
biezacego zasobu mieszkaniowego na zadowalajacym poziomie technicznym oraz umozliwily
pozyskiwanie srodkéw na remonty lokali i budynkow.

2. Zasady wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Gluszyca okresla odrgbna uchwata Rady Miejskiej w Gluszycy.

3. Stawke bazowa czynszu dla lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
Ghuszyca okresla Burmistrz Gluszycy w drodze zarzadzenia.

1) Czynniki podwyzszajace warto$¢ uzytkowa lokalu z tytulu wyposazenia budynku
w instalacje:

- zwyzka 15% za gaz,

2) Czynniki podwyzszajace warto$¢ uzytkowa lokalu z tytulu wyposazenia
w instalacje:

- zwyzka 15% za centralne ogrzewanie;
3) Czynniki podwyzszajace wartos¢ uzytkowa lokalu z tytulu potozenia budynku:
- zwyzka 10% za strefe miejska (teren miasta Gluszyca);

4) Czynniki podwyzszajace warto$¢ uzytkowa lokalu z tytulu ogdlnego stanu
technicznego budynku:

- zwyzka 25 % za potozenie lokalu w budynku w stanie technicznym dobrym;

5) Czynniki obnizajace warto$¢ uzytkowa lokalu z tytutu:

a) stanu technicznego lokalu stwierdzonego orzeczeniem technicznym — znizka 50%;
b) potozenia lokalu w suterenie lub na poddaszu budynku — znizka 10 %;

¢) braku WC — znizka 10%;

d) braku tazienki — znizka 10%.

4. W przypadku, gdy najemca we wlasnym zakresie i z wlasnych $rodkéw za zgodg Gminy
Gluszyca dokona trwalej zmiany systemu ogrzewania opartego na paliwie statym
na niskoemisyjny system ogrzewania, czynsz ulega obnizeniu 0 50% na okres

Id: HQJKX-IDHBP-NANFQ-WWBIY-HFSPY. Podpisany Strona 7



24 miesigcy. Powyzsze nie dotyczy optat niezaleznych od wynajmujacego, w tym
w szczegolnosci optat za wodg, Scieki, odbior odpadow komunalnych. Obnizenie czynszu
nastepuje od daty podpisania protokotu potwierdzajacego wymiang ogrzewania.

5. Stosowanie obnizek czynszu w zalezno$ci od dochodu gospodarstwa domowego okresli
Burmistrz Gluszycy w drodze zarzadzenia.

6. Laczna wysoko$¢ czynnikow obnizajacych warto$¢ uzytkowa lokalu nie moze przekroczy¢
55 % stawki bazowej czynszu.

7. Czynniki obnizajace 1 podwyzszajace stawke bazowa czynszu nie dotycza czynszu
za najem socjalny lokalu oraz za pomieszczenia tymczasowe.

Rozdzial VI.

Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad
mieszkaniowego zasobu Gminy Gluszyca oraz przewidywane zmiany w zakresie
zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy Gluszyca w kolejnych latach

§ 10.1. Zarzadzanie mieszkaniowym zasobem powierzono spotce ze 100% udziatem Gminy
na podstawie umowy.

2. Zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skiad mieszkaniowego zasobu
Gminy okre$la umowa, o ktorej mowa w ust. 1.

3. Zarzadzanie wspolnotami mieszkaniowymi z udzialem Gminy prowadzone jest przez
zarzadcow nieruchomosci, zgodnie z zasadami okre§lonymi w ustawie o wlasnosci lokali.

4. Gmina Gluszyca nie przewiduje zmian w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem
Gminy w kolejnych latach.

5. Gmina Gtuszyca nadal bgdzie wzmacnia¢ system zarzadzania majatkiem poprzez:

1) podnoszenie standardu ustug $wiadczonych najemcom;

2) poprawe efektywnosci gospodarowania nieruchomos$ciami,

3) zabezpieczenie interesow Gminy jako jednego ze wspotwiascicieli we wspolnotach
mieszkaniowych.

Rozdzial VII.
Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

§ 11. Zrodlami finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2023-2027
beda w szczegdlnosci:

1) wplywy z tytulu czynszu za najem lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy Gluszyca oraz srodki wtasne z budzetu Gminy Gluszyca;

2) dodatkowym zrodiem finansowania moga by¢ zewnetrzne $rodki pozyskane z budzetu
panstwa lub innych zrdodet finansowania przewidzianych przepisami prawa.
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Rozdzial VIIL

Wysokos¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji,
koszty remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu Gminy Gluszyca, koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspélnymi,
ktorych Gmina Gluszyca jest jednym ze wspoélwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne

§ 12.1. Wysoko$¢ kosztéw bedzie okreslona corocznie w uchwale budzetowe; Gminy
Gluszyca.

2. Prognozowana wysoko$¢ kosztow w latach 2023-2027 Gminy Gluszyca
na utrzymanie zasobu mieszkaniowego przedstawia tabela nr 6.

Tabelanr 6

Koszty zwigzane

z utrzymaniem zasobu Wysokos¢ kosztow w zi
2023 2024 2025 2026 2027
Koszty biezacej eksploatacji
w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy Gluszyca

Koszty remontow
oraz koszty modernizacji lokali

i budynkéw wchodzacych 1010 000 1 060 500 1113525 1 158 066 1192 807

w sktad mieszkaniowego zasobu

Gminy Gluszyca

Koszty zarzadu

nieruchomosciami wsp6lnymi,

ktérych Gmina Guszyca jest 2253318 | 2365983 2 484 282 2583 653 2661 162

jednym ze wspotwiascicieli

Koszty inwestycyjne 300 000 315000 330 750 343980 354 299

RAZEM 4 378 653 4597 584 4 827 463 5020 561 5171175
Rozdzial IX.

Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Gluszyca

§ 13.1. W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Gluszyca przyjmuje si¢ nastepujace priorytety:

1) dazenie do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych mieszkancéw Gminy Gluszyca;
2) ustalania optat za lokale do wysokosci, ktore pokryja ponoszone wydatki;

3) sukcesywng poprawe warunkoéw i standardu lokali mieszkalnych i1 dostosowywanie ich
do obowiazujacych przepisow;

4) starania o pozyskiwanie pozabudzetowych srodkéw finansowych;
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5) budow¢ nowych mieszkan, w celu tworzenia korzystnych warunkéw do zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych lokalnej spotecznosci;

6) dokonywanie zamian lokali mieszkalnych na lokale odpowiadajace potrzebom
mieszkaniowym i mozliwo$ciom finansowym najemcow;

7) dokonywanie zamian lokali mieszkalnych w celu przeprowadzenia remontow budynkow
i lokali mieszkalnych poprzez dostarczenie lokalu zamiennego najemcy w kazdym przypadku,
gdy rodzaj naprawy lub remontu wymaga przeniesienia do lokalu zamiennego na czas jego
trwania.

8) sukcesywna sprzedaz lokali mieszkalnych na rzecz najemcoéw majaca na celu zmniejszenie
kosztow utrzymania zasobu;

2. Gmina w dalszym ciggu bedzie oferowata najemcom do sprzedazy lokale mieszkalne na
warunkach  preferencyjnych ~ z  udzieleniem  bonifikaty —od ustalonej ceny,
na podstawie odrebnej uchwaty Rady Miejskiej. Wolne lokale beda mogly by¢ sprzedawane
w drodze przetargu.
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