DZIENNIK URZEDOWY

WOJEWODZTWA DOLNOSLASKIEGO

Wroctaw, dnia 23 czerwca 2025 r.

Poz. 2963

UCHWALA NR XII1/28/25
RADY MIEJSKIEJ W JAWORZYNIE SLASKIEJ

z dnia 12 czerwca 2025 r.

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Jaworzyna Slaska
na lata 2025-2030

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. z2024 1. poz. 1465 zpdzn.zm.), art. 21 ust. 1 pkt1 iust.2 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2023 r
poz. 725) uchwala sig, co nastepuje:

§ 1. Uchwala sie ,, Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Jaworzyna Slgska
na lata 2025 -2030", stanowiacy zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaty powierza sie Burmistrzowi Jaworzyna Slaska.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym
Wojewodztwa Dolnoslaskiego.

Przewodniczacy Rady Miejskiej:
Artur Nazimek
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Zaltacznik do Uchwaty Nr XI11/28/25
Rady Miejskiej w Jaworzynie Slaskiej
z dnia 12 czerwca 2025 r.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY
JAWORZYNA SLASKA NA LATA 2025-2030

Rozdzial 1. Postanowienia ogdlne

Rozdziatl I1. Prognoza dotyczaca wielkoS$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego
gminy w poszczegélnych latach.

Rozdzial I11. Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji oraz wysokos$¢ kosztow
utrzymania mieszkaniowego zasobu Gminy w nalezytym stanie technicznym.

Rozdzial IV. Planowana sprzedaz lokali.
Rozdzial V. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.

Rozdzial VI. Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w tym zakresie.

Rozdzial VII. Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej oraz prognoza wysokosci kosztow
utrzymania zasobu mieszkaniowego.

Rozdziat VIII. Dzialania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy.
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Rozdzial 1
Postanowienia ogdlne

1. Uchwata niniejsza wprowadza wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy z uwzglednieniem jego wielkos$ci, potrzeb remontowych 1 wysokosci wydatkéw z tym
zwigzanych, planowanej sprzedazy lokali, polityki czynszowej, zasad zarzadzania, zrédet
finansowania oraz innych dzialan majacych na celu popraw¢ wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania tym zasobem.

2. Artykuty powotane w uchwale bez blizszego okreSlenia oznaczajg artykuly ustawy
z dnia 21 czerwca 2001 r o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
1 0 zmianie Kodeksu Cywilnego (Dz. U. z 2023 r., poz. 725)

3. Definicje
Ilekro¢ w uchwale jest mowa o:

a. programie — nalezy przez to rozumie¢ wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy Jaworzyna Slaska na lata 2025-2030,

b. Burmistrzu — nalezy przez to rozumie¢ Burmistrza Jaworzyny Slaskiej,

c. Gminie — nalezy przez to rozumie¢ Gming Jaworzyna Slaska

d. ustawie — nalezy przez to rozumie¢ ustawe z dnia 21 czerwca 2001r o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego,

e. wynajmujacym- nalezy przez to rozumie¢ Gmine Jaworzyna Slaska reprezentowana
przez Burmistrza Jaworzyna Slaska lub podmiot przez niego upowazniony.

4. W sktad mieszkaniowego zasobu gminy wchodzg:

a. lokale mieszkalne
b. lokale socjalne
bedace wylacznie wlasnoscig gminy.

5. Gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy polega na wynajmie lokali, ich sprzedazy
oraz uzasadnionym inwestowaniu w nieruchomos$ci komunalne, a takze na ich uzytkowaniu
zgodnie z przepisami prawa budowlanego.

6. W przypadkach koniecznych, uzasadnionych okoliczno$ciami, gmina moze zaspakajac
potrzeby mieszkaniowe wspdlnoty samorzagdowej poza gminnym zasobem mieszkaniowym.

Rozdzial 11
Prognoza dotyczaca wielkoS$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy

Wielko$¢ zasobu mieszkaniowego Gminy Jaworzyna Slaska na dzien 31.12.2024 r., z podziatem na
lokale mieszkalne i socjalne okres$la tabela Nr 1,2,3,4,5.

Tabela Nr 1. Wielko$¢ zasobu mieszkaniowego

Rodzaj nieruchomosci Liczba budynkow Ilos¢ lokali Powierzchnia lokali
W tym ilosé lokali W tym powierzchnia lokali
socjalnych socjalnych
100% wtasno$¢ Gminy 12 67 2 597,09
38 1195,11
Budynki wspdlnotowe 104 288 10 625,44
36 799,38
Razem 116 356 13 154,58
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Tabela Nr 2. Zestawienie budynkéw komunalnych miasto

L.p. Adres Tlos¢ lokali Powierzchnia uzytkowa lokali [m?]
1 Wolnosci 9 12 420,34
2 Wolnosci 6 6 216,08
3 Powstancéw 3 8 256,27
4 Swidnicka 32 8 287,36
5 Mickiewicza 13 4 137,72
6 Studzienna 3 2 125,87
Lacznie 40 1 443,64
Tabela Nr 3. Zestawienie budynkow komunalnych obszar wiejski
L.p. Adres Tlos¢ lokali Powierzchnia uzytkowa lokali [m?]
1 Witkéw 47 5 207,23
2 Piotrowice Swidnickie 60 4 145,37
3 Piotrowice Swidnickie 64 5 96,35
4 Piotrowice Swidnickie 72-72A 7 305,69
5 Nowy Jaworéw 13 5 330,86
6 Pastuchéw Wyzwolenia 31 2 67,95
Lacznie 28 1 153,45
Tabela Nr 4. Zestawienie budynkéw socjalnych miasto
L.p. i Adres Ilosé lokali Powierzchnia uzytkowa lokali [m?]
1 Swidnicka 32 8 287,36
Mickiewicza 13 4 137,72
Lacznie 12 425,08
Tabela Nr 5. Zestawienie budynkéw socjalnych obszar wiejski
L.p. Adres Ilosé lokali Powierzchnia uzytkowa lokali [m?]
1 Piotrowice Swidnickie 64 5 96,35
2 Piotrowice Swidnickie 72-72A 7 305,69
Lacznie 24 827,12

2. Czynnikami majacymi istotny wptyw na stan techniczny budynku sg m.in.: wiek budynkoéw, rodzaj
zabudowy, rodzaj pokrycia dachowego, sposéb podpiwniczenia, warunku gruntowe, sposéb
utrzymania budynkéw, sposéb uzytkowania przez mieszkancow.
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Tabela Nr 6. Struktura wiekowa budynkéw wchodzacych w sklad gminnego zasobu

mieszkalnego
L.p. Data wzniesienia budynku Budynki Komunalne Budynki wspoélnot
(wlasno$¢ gminy) mieszkaniowych z udzialem
Gminy

1. do roku 1902 6 44

2. od 1903-1912 2 23

3. od 1913-1922 3 22

4. od 1923-1945 0 6

5. od 1946-1965 0 1

6. po 1965 1 5
Razem 12 101

Systematyczne szacowanie stopnia zuzycia budynku jest jednym z podstawowych elementéw
zarzgdzania substancja mieszkaniowg. Posiadanie wiedzy dotyczacej stanu technicznego
budynkéw pozwala na racjonalne planowanie remontow biezacych i kapitalnych.

. Stan techniczny i prognoza stanu technicznego mieszkaniowego zasobu Gminy na lata 2025 — 2030

przedstawia tabela Nr 7.

Tabela Nr 7. Charakterystyka aktualnego stanu technicznego budynkéw mieszkalnych

Ocena stanu technicznego
Tytul prawny
zly* Sredni ** dobry*#*
Budynku w 100% bedace wiasnoscia
Gminy w tym 1 8 3
Budynki Wsp6lnot Mieszkaniowych
z udzialem Gminy 0 79 25
Razem 1 87 28

Przy czym nalezy przyjac, iz:

)

zly stan — istnieje pilna potrzeba wykonania remontu (wymiany), co najmniej jednego
z elementoéw budynku, np. konstrukcji pokrycia dachowego, instalacji stolarki,

*¥) §redni stan — w najblizszym czasie (do 4 lat) nalezy dokona¢ remontu (wymiany), co najmnie;j

jednego z elementéw budynkéw,

*%%) dobry stan — nie zachodzi potrzeba remontu budynku do nastgpnego przegladu technicznego.

5.

Wielko$¢ zasobu mieszkaniowego Gminy Jaworzyna Slaska systematycznie maleje w wyniku
prowadzonej sprzedazy mieszkan komunalnych dla najemcéw. Przewiduje si¢ dalszg tendencje
wzrostowa w zakresie sprzedazy mieszkan.

. W latach 2025-2030 stosownie do mozliwosci finansowych Gminy, prowadzone beda remonty,

modernizacje budynkéw mieszkalnych 100% gminnych w celu polepszenia ich stanu technicznego.
Istotne bedzie usuwanie stanéw awaryjnych, zagrazajacych bezpieczenstwu mieszkancoéw oraz
konstrukcji technicznych budynkéw, zmiana sposobu ogrzewania opartego na paliwach
ekologicznych ograniczajacych zanieczyszczanie powietrza i poprawy efektywnosci energetyczne;.
Gmina stosownie do posiadanych udziatéw partycypuje w remontach i modernizacjach budynkoéw,
w ktorych funkcjonuja wspdlnoty mieszkaniowe.
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7. Corocznie, po $mierci dotychczasowych najemcy, w wyniku eksmisji lub dobrowolnego
przekazania lokalu przez poprzedniego lokatora- udaje si¢ odzyska¢ ok. 5 lokali mieszkalnych.
Analize oparto o dane z okresu obowigzywania Programu na lata 2019-2024. Ilo$¢ ta nie
zabezpiecza jednak zapotrzebowania na realizacj¢ ustawowego obowigzku Gminy do zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych o0séb nie posiadajacych wlasnego mieszkania, ktérych dochody
uniemozliwiajg rozwigzanie problemu mieszkaniowego we wlasnym zakresie.

8. W zaleznosci od podstawy prawnej przydzielenia lokalu z mieszkaniowego zasobu Gminy,
potrzeby wg stanu na 31.12.2024 r., ksztattuja si¢ nastepujaco:

12 lokali z tytutu realizacji wyrokéw eksmisyjnych w tym: 2 dla oséb bez prawa do lokalu

a.

b.

C.

d.

socjalnego;

20 lokali dla os6b uprawnionych do zawarcia umowy najmu lokalu socjalnego, ktére ztozyty
wnioski w latach ubieglych i nadal oczekujg na propozycje najmu (w tej grupie znajduja si¢
rowniez wnioski os6b bez statlego zameldowania na terenie gminy oraz 0séb o bardzo niskich

dochodach lub bez dochodu),

43 lokale dla oséb, ktore ztozylty wnioski mieszkaniowe w latach ubiegltych wiacznie i zostaly

umieszczone na liscie oczekujacych na poprawienie warunkow mieszkaniowych,

2 lokale dla os6b usamodzielniajacych si¢ po osiggnigciu pelnoletnosci i bedacych

wychowankami domu dziecka badz opuszczajacymi rodziny zast¢pcze.

9. Liczbe wnioskodawcOw ubiegajacych si¢ o pomoc mieszkaniowg spetniajacych kryteria wg stanu
na 31.12.2024 r. przedstawia Tabela 8.

Tabela Nr 8. Liczba wnioskodawcow ubiegajacych si¢ o pomoc mieszkaniowa, spelniajacych
kryteria jej udzielania wg stanu na 31.12.2024 r.

L.p. Tytul Liczba wnioskodawcow
1. Lokale dla os6b spetniajacych kryteria na najem lokalu 20
socjalnego
2. Lokale dla os6b posiadajacych wyroki eksmisyjne,
w tym:
e 7z prawem do lokalu socjalnego 8
® Dbez prawa do lokalu socjalnego 2
3. Lokale dla potrzeb najmu na czas nieoznaczony dla 63
0s06b spelniajacych kryteria
4, Wymiana lokali z tyt. rozbidrki, remontu badz 5
modernizacji lokalu/budynku
5. Lokale dla opuszczajacych domy dziecka badz rodziny 2
zastgpcze
Razem: 100

10. Brakuje wigec w zasobach ok.100 lokali, aby zrealizowa¢ zapotrzebowanie w 100%.

11. W chwili obecnej miasto posiada w dyspozycji 73 lokale socjalne rozproszone w kilkunastu
budynkach, w tym réwniez w budynkach wspélnot mieszkaniowych. Przypuszczalnie w latach
kolejnych lokale te beda przedmiotem najmu socjalnego. Najwigksze skupiska tego typu lokali
znajduja si¢ w budynkach na terenie wiejskim Piotrowice Swidnickie 60, Piotrowice Swidnickie
64, Piotrowice Swidnickie 72-72A, Pastuchéw ul. Wyzwolenia 31, Witkéw 47.

12. Szacuje si¢, ze w zwigzku z wzrastajacg iloscig najemcéw, ktoérych zadluzenie wobec Gminy

z tytulu naleznos$ci czynszowych wynosi wigcej niz 5 000,-

zl, a tym samym wzrostem ilosci

wyrokéw eksmisyjnych i konieczno$cig zapewnienia lokali do przekwaterowan praktycznie




Dziennik Urzgdowy Wojewodztwa Dolnoslaskiego -7- Poz. 2963

13.

14.

15.

16.

kazdej eksmitowanej rodzinie, potrzeby w tym zakresie wzrosng w ciagu najblizszych 5 lat.

Spowoduje to pilng konieczno$¢ pozyskania lokali z przeznaczeniem ich na najem socjalny.

Dla sprawnego biezacego realizowania potrzeb os6b oczekujacych na najem socjalny badz na

najem tymczasowego pomieszczenia, za celowe uznaje si¢ nast¢pujace dziatania:

a. po odzyskaniu wolnego lokalu o jego przeznaczeniu do najmu socjalnego decydowac bedzie
aktualne zapotrzebowanie Gminy, podyktowane wysoko$cig dochodu rodziny oczekujacej na
najem lokalu z mieszkaniowego zasobu Gminy badz koniecznoscig realizacji wyroku
eksmisyjnego osoby/oséb bez prawa do najmu socjalnego lokalu.

b. w przypadku braku mozliwosci zaproponowania lokalu mieszkalnego, najemcami
z ktérymi zawarto umowe najmu socjalnego, a ktérzy przestali spelnia¢ warunki uprawniajace
do kontynuowania takiej umowy, Burmistrz Jaworzyny Slaskiej bedzie proponowat najem
tego lokalu na czas nieoznaczony pod warunkiem, ze w lokalu bgdzie zapewniona wymagana
ustawa minimalna norma powierzchni mieszkalnej przypadajaca na jedna osobe oraz bedzie
on wyposazony w media takie jak : instalacja elektryczna, instalacja wodno-kanalizacyjna
1 zrédto ciepta.

c. z uwagi na przystugujace wilascicielom lokali, roszczenia odszkodowawcze (art.18 ust
S.ustawy) z tytulu braku realizacji przez Gming wyrokéw eksmisyjnych, skutkujace
dodatkowym obcigzeniem finansowym dla budzetu Gminy, zawarcie umowy najmu
socjalnego proponowanego bedzie tej grupie eksmitowanych w pierwszej kolejnosci.

d. wydzielenie z zasobu mieszkaniowego gminy lokalu socjalnego nastepuje z chwilg ustania
dotychczasowego najmu.

W 2024 r. Gmina Jaworzyna Slaska przeksztalcita budynek niemieszkalny uzytecznosci

publicznej na budynek mieszkalny z mieszkaniami komunalnymi. W wyniku przeksztalcenia

powstato 12 lokali (budynek komunalny ul. Wolnosci 9).

Wydzielenie z zasobu mieszkaniowego gminy lokalu socjalnego nastepuje z chwilg ustania

dotychczasowego najmu.

Wykaz lokali socjalnych wydzielonych z mieszkaniowego zasobu gminy oraz lokali ktére

z chwilg ustania najmu zostang przekwalifikowane na lokale socjalne przedstawia tabela Nr 9.
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Tabela Nr 9. Lokale, ktore zostana przekwalifikowane na lokale socjalne z chwila ustania najmu

Lp. Adres budynku Nr lokalu mieszk. Liczba lokali
ogolem
Miasto
1 | ul. Jana Pawta II Nr 6 2.4 2
2 | ul. A. Mickiewicza Nr 1 4,9,14,16 4
4 | ul. A.Mickiewicza Nr 3 10,11,13 3
5| ul. A. Mickiewicza Nr 4 12,15 2
6 | ul. A. Mickiewicza Nr 5 9 1
7 | ul. A. Mickiewicza Nr 6 14,16 2
8 | ul. A. Mickiewicza Nr 8 11,12 2
9 | ul. A. Mickiewicza Nr 13 1,2,3,4 4
10 | ul. 1-go Maja Nr 10 3,5 2
11 | ul. 1-go Maja Nr 32 6 1
12 | ul. Polna Nr 1 9,12 2
13 | ul. Polna Nr 4 2,5 2
14 | ul. Powstancéw S1. Nr 3 1,3.4 3
15 | ul. Juliusz Stowackiego Nr 8 6 1
16 | ul. Juliusz Stowackiego Nr 5 3,9 2
17 | ul. Studzienna Nr 3 1 1
18 | ul. Swidnicka Nr 32 1,2,3,4,5,6,7,8 8
19 | ul. Wolnosci Nr 6 1,2,3,5 4
20 | ul. Wolnosci Nr 7 9 1
21 | ul. Wolnosci Nr 8 12 1
22 | ul. Wolnosci Nr 17 2 1
23 | ul. Wolnosci Nr 19 11,12,13 3
Razem Miasto 52
GMINA
1 | Nowy Jaworéw Nr 13 5 1
2 | Pastuchéw ul. Wyzwolenia Nr 31 4 1
3 | Pastuchéw ul. Stawowa Nr 2 5, 5A 2
4 | Piotrowice Swidnickie Nr 24 2 1
5 | Piotrowice Swidnickie Nr 64 1,2,3.4,5 5
6 | Piotrowice Swidnickie Nr 72 1,2,3 3
7 | Piotrowice Swidnickie Nr 72 A 1,1A,2,3 4
8 | Witkow Nr 47 1,2,3,5 4
Razem Gmina 21
Ogolem 73

17. Prognozuje si¢, ze wielkos¢ zasobu mieszkaniowego w najblizszych pigciu latach bedzie
ksztaltowata si¢ nastepujaco:
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Tabela Nr 10. Prognoza wielkosci zasobu mieszkaniowego w kolejnych latach
Wielkosé 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
zasobow
Liczba mieszkan
komunalnych
(wg stanu na 358 343 328 313 298 283 268
31.12.2024 r.)
w tym : socjalnych
77 73 73 73 73 73 73
Rozdziat I11.

Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji oraz wysokosci kosztow utrzymania
mieszkaniowego zasobu Gminy w nalezytym stanie technicznym

. Potrzeby w zakresie remontéw budynkéw i lokali mieszkalnych ustalane beda przez administratora

budynkéw na podstawie stanu technicznego budynkow i lokali mieszkalnych w oparciu o wyniki
corocznych przegladéow technicznych, wykonywanych zgodnie z art. 62 ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. Prawo budowlane (tekst jednolity Dz. U. z 2024 r., poz. 725), ekspertyz, nakazow instytucji
zewnetrznych oraz wynikéw systematycznej kontroli budynkéw, dokonywanych przez stuzby
techniczne podmiotu administrujgcego zasobem.

Potrzeby remontowe okre$la na podstawie stanu technicznego budynkéw beda realizowane
w ramach srodkéw przeznaczonych na utrzymanie mieszkaniowego zasobu w kolejnych latach.

. Remonty i modernizacj¢ budynkéw bedacych w 100% wtasnosciag Gminy przedstawia tabela

nr 11a.

Tabela Nr 11a. Remonty i modernizacja budynkéw bedacych w 100% wlasnoscia Gminy

(w tys. zI)

L.p. | Rodzaj prac remontowych 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030

1. Realizacja decyzji nadzoru 0 0 1303 0 0 0 0
budowlanego

2. Prace podyktowane negatywnymi 5 6 6 6 6 6 6
opiniami kominiarskimi

3. Remont dachéw 5 10 20 20 20 20 20

4. Remont kominéw i wentylacji 10 10 10 10 10 10 10

5. Remont (wymiana) instalacji 10 20 20 20 20 20 20
elektrycznych

6. Remont (wymiana) instalacji wodno- 0 20 20 20 20 20 15
kanalizacyjnych

7. Naprawa (uzupetnienie) elewacji 0 15 15 20 20 20 20

8. Malowanie klatek schodowych, 0 5 5 5 5 5 5
naprawa tynkéw

9. Naprawa (wymiana) stolarki okienneji | O 10 10 10 10 10 10
drzwiowej na klatkach schodowych

10. | Odwadnianie budynkéw 0 10 10 10 10 10 10

11. | Odgrzybianie budynkéw 0 5 5 5 5 5 5

12. | Sporzadzanie dokumentacji 12 4 4 4 4 4 15
technicznej, ekspertyz budowlanych

Razem: 42 115 1428 130 130 130 136
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3. Remonty i modernizacje mieszkan w zakresie wynikajagcym z obowigzku wynajmujacego
przedstawia tabela nr 11b.

Tabela Nr 11b. Remonty i modernizacje mieszkan w zakresie wynikajacym z obowigzku
wynajmujacego (w tys. zl)

L.p | Rodzaj prac remontowych 2024 | 2025 | 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030

1. Naprawa/wymiana wewnetrznych instalacji 20 12 12 12 12 12 12
wodociagowych i kanalizacyjnych

2. Naprawy/wymiana wewn¢trznych instalacji 0 0 0 0 0 0 0
gazowych

3. Naprawa/wymiana wewngtrznych instalacji 13 20 20 20 20 20 20
elektrycznych

4. Naprawy/wymiana instalacji wewnetrznych c.o. i 5 5 5 5 5 5 5
C.W.

5. Wymiana stolarki okiennej i drzwiowej 12 12 12 12 12 10 10

6. Naprawy (wymiana) podtég, posadzek i 10 10 10 10 10 10 10
wykladzin podtogowych

7. Remonty pustostanéw 30 20 20 20 20 20 20

8. Sporzadzanie dokumentacji technicznej i 4 4 4 4 4 4 4
ekspertyz budowlanych

Razem: 94 81 81 81 81 81 81

4. Budynek Gminny we wsi Nowy Jaworéw 13 zostal uwzgledniony do remontu w latach 2025-2026
zgodnie z wytycznymi nadzoru budowlanego. Do czasu zakonczenia remontu najemcy budynku
zostali przeniesieni do lokali zamiennych.

5. W budynkach wspdlnot mieszkaniowych zarzadzanych przez inne podmioty, w ktérych Gmina
Jaworzyna Slaska ma swoje udziaty, potrzeby remontowe ustalane sa przez zarzadcéw tych
budynkéw. Gmina przekazuje zaliczki na fundusz remontowy zgodnie z uchwatami
poszczegblnych wspdlnot mieszkaniowych.

Zaliczki na fundusz remontowy w 2024 r. (w tys. zt) — 541.

Planowana wysokos¢ zaliczek (w tys. zt):

2025 550
2026 560
2027 570
2028 580
2029 590
2030 600

6. Prognoza wydatkowania S$rodkéw finansowych przeznaczonych na potrzeby remontowe
w kolejnych latach przedstawiona zostata w tabeli nr 12.

Tabela Nr 12 Prognoza wydatkowania Srodkow finansowych przeznaczonych na potrzeby
remontowe w kolejnych latach

L.p. Rodzaje prac remontowych Wielkos$¢ wydatkéw na remonty zasob6w w kolejnych latach
(w tys. z1)
2025 2026 2027 2028 2029 2030
1. Remonty budynkéw komunalnych 840 2700 4230 50 50 50
. Remonty lokali komunalnych 80 90 100 110 120 130
3. Zaliczki na fundusz remontowy we 550 560 570 580 590 600
Wspdlnotach Mieszkaniowych
Razem: 1470 3340 4 890 730 750 750
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7.

8.

0.

10.

11.

Wymienione kwoty dotyczace remontéw budynkéw komunalnych sg rozbiezne, poniewaz
planowana jest termomodernizacja i remont tych budynkéw. Takie inwestycje w najblizszych
latach bedg mozliwe dzigki pozyskanym m.in. rodkom zewnetrznym.

Planowane remonty winny zapewni¢ realizacj¢ robot majacych na celu eliminacje zagrozenia zycia
i zdrowia uzytkownikéw lokali, os6b trzecich i zabezpieczenie przeciwpozarowe budynku.
Szczegbtowy plan finansowo-rzeczowy remontéw w zasobie mieszkaniowym Gminy na
poszczegdlne lata bedzie okreSlany w rocznych planach opracowanych przez podmiot
administrujacy i przedktadanych Burmistrzowi Jaworzyny Slaskiej do zatwierdzenia.
Burmistrz Jaworzyny Slaskiej zapewnia przestrzeganie zasad opracowania planéw robét
remontowych dla poszczegélnych budynkéw w zasobie mieszkaniowym zgodnie z odrebnymi
przepisami.
Og6lny stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy Jaworzyna Slaska winien ulegaé
systematycznej poprawie w miar¢ dostosowania stawek czynszu do poziomu odzwierciedlajacego
rzeczywiste naktady na utrzymanie budynkow.

Rozdzial IV
Planowana sprzedaz lokali

1. Sprzedaz lokali mieszkalnych z zasobu komunalnego Gminy Jaworzyna Slaska w latach 2019-2024

ksztaltowata si¢ na poziomie okoto 15 mieszkan rocznie. Niewatpliwie wpltyw na taki stan rzeczy
miata uchwata Rady Miejskiej w Jaworzynie Slaskiej z dnia 27 pazdziernik 2004 r. w sprawie
okreslenia zasad gospodarowania nieruchomo$ciami Gminy Jaworzyna Slaska. W uchwale tej
ustalono wysokie bonifikaty do cen sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz ich najemcow.
Bonifikata na rok 2025 wynosi 99%. Na kolejne lata przewidywana bonifikata wynosi¢ bedzie (jak
w latach poprzednich) 95%.

Zastosowany w Gminie tak wysoki stopien bonifikaty przy sprzedazy lokali mieszkalnych nie
stanowi duzego wptywu $rodkéw finansowych do budzetu Gminy. Jednak dzigki takiej polityce
utrzymuje si¢ od wielu lat wzrost sprzedazy lokali komunalnych. Ponadto powstajace, coraz lepiej
zorganizowane Wspolnoty mieszkaniowe, ktére samodzielnie badz w niektérych przypadkach
z udzialem Gminy, wptywaja na ksztatt nowych bytéw prawnych.

Wplywa to pozytywnie na racjonalne gospodarowanie i wykorzystywanie wspdlnego mienia oraz
poprawe stanu technicznego, a takze estetyke budynkéw wspdlnotowych.

Sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2019-2024 przedstawia tabela nr 13.

Tabela Nr 13. Sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2019-2024

Rok Tlos¢ sprzedanych lokali Obowigzujaca bonifikata Warto$¢ sprzedazy (tys.-zt)-
mieszkalnych z uwzglednieniem
bonifikaty
2019 15 95 % 57 886,38
2020 8 95 % 26 313,50
2021 15 95 % 62 690,00
2022 12 95 % 99 095,00
2023 12 95 % 68 881,50
2024 15 95 % 107 322,00

2. Rynkowa wartos¢ nieruchomosci zwigkszylta sie od roku 2022 r. i uksztaltowata ceny powierzchni

uzytkowej lokali na kwote ok. 3 691 zl/m?.
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3. Zasady sprzedazy mieszkan komunalnych ich dotychczasowym najemcom oraz zasady udzielania
bonifikaty przy ich sprzedazy okresla odrgbna uchwata Rady Miejskiej Jaworzyny Slaskie;.

Rozdzial V
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

1. W odniesieniu do zasobéw mieszkaniowych gminy ustala si¢ nastepujace rodzaje czynszow:

a) za lokale mieszkalne,
b) za lokale socjalne.

2. Stawki czynszu za 1 m’ powierzchni uzytkowej lokali ustala Burmistrz Jaworzyny Slaskiej,

z uwzglednieniem czynnikow podwyzszajacych 1 obnizajacych ich warto$¢ uzytkowa:

1) Czynniki obnizajace stawke czynszu:

a) potozenie budynku na terenie wiejskim - 10%
b) brak instalacji kanalizacyjnej — 10%
c) WC poza budynkiem- 10%

2) Czynniki podwyzszajace stawke czynszu:
a) lokal posiadajacy instalacje gazowa + 10 %
b) budynek wyposazony w winde +15%
c) budynek o stanie zuzycia nieprzekraczajagcym 20% +15%

3. Polityka czynszowa powinna zmierza¢ do takiego uksztattowania stawek czynszu w latach 2025-
2030, aby wplywy z czynszow pokrywaly nie tylko koszty biezacego utrzymania budynkow, ale
zapewnily rowniez pozyskanie srodkéw na remonty.

4. Obliczen stawki za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego dokonuje wynajmujacy.

5. Wynajmujacy moze podwyzsza¢ czynsz wypowiadajagc wysokos$¢ czynszu dotychczasowego
z zachowaniem terminu wypowiedzenia.

6. Jezeli strony w umowie nie ustality terminu dluzszego, wéwczas termin wypowiedzenia wysokosci
czynszu wynosi 3 miesigce.

7. Wypowiedzenie czynszu powinno by¢ pod rygorem niewaznos$ci dokonane na pismie.

8. Spory o wysokosci czynszu i optat umownych rozstrzyga sad.

9. Stawka czynszu za najem lokalu socjalnego nie moze przekracza¢ polowy stawki najnizszego
czynszu obowigzujagcego w gminnym zasobie mieszkaniowym.

10. Wynajecie, podnajecie lub oddanie do bezptatnego uzywania lokalu lub jego cze$ci wymaga
zgody wiasciciela.

11. Odszkodowanie za zajmowanie lokalu bez tytutu prawnego bedzie uiszczane co miesigc do dnia
opréznienia lokalu z zastrzezeniem przepisOw ustawy.

12. Czynsz naliczony zgodnie z zasadami okreslonymi w uchwale moze zosta¢ obnizony na wniosek
najemcy lokalu w przypadku, gdy poziom rocznego czynszu za dany lokal przekroczy putap 3 %
wartos$ci odtworzeniowej lokalu.

13. O obnizk¢ czynszu mogg ubiega¢ si¢ najemcy lokali stanowigcych publiczny zaséb
mieszkaniowy, ktérych s$redni miesieczny dochdd osiggniety przez wszystkich cztonkéw
gospodarstwa domowego w okresie trzech miesigcy poprzedzajacych date ztozenia wniosku nie
przekroczyl wysokosci kwoty ustalonej na podstawie przepisOw ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o dodatkach mieszkaniowych (Dz. U. 2023 poz.1335).

14. Szczeg6towy tryb udzielania obnizek czynszowych reguluja przepisy ustawy.

1. Czynsz moze zosta¢ obnizony:
1) W przypadku gospodarstwa jednoosobowego:
a) 040% przy srednim dochodzie nie przekraczajacym 50 % ustalonej ustawg kwoty,
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15.

16.
17.

18.

19.

20.

b) o 30 % przy srednim dochodzie nie przekraczajacym 60%, ale przekraczajacym 50%
ustalonej ustawg kwoty,
¢) 0 20 % przy srednim dochodzie nie przekraczajacym 70 %, ale przekraczajacym 60%
ustalonej ustawg kwoty.
2) W przypadku gospodarstwa wieloosobowego:
a) 040 % przy srednim dochodzie w przeliczeniu na czionka gospodarstwa domowego nie
przekraczajacym 30% ustalonej ustawg kwoty,
b) 0 30 % przy srednim dochodzie w przeliczeniu na cztonka gospodarstwa domowego nie
przekraczajacym 40 %, ale przekraczajacym 30% ustalonej ustawa kwoty.
Dochéd gospodarstwa domowego wykazuje si¢ w deklaracji o osiggalnych dochodach, przy czym
za dochdd uwaza si¢ doch6d w rozumieniu przepiséw ustawy o dodatkach mieszkaniowych.
Obnizki czynszu udziela si¢ na okresy dwunastomiesigczne.
Obnizki czynszu nie moga by¢ stosowane wobec osOb posiadajacych decyzje o przyznaniu
dodatku mieszkaniowego oraz os6b kwalifikujacych si¢ do przyznania dodatku mieszkaniowego,
a takze wobec 0s6b zajmujacych lokale socjalne wydzielone z gminnego zasobu mieszkaniowego
oraz wobec 0séb posiadajacych zadluzenie w optatach czynszowych.
Rozpatrzenie wniosku o obnizke czynszu konczy pisemne zawiadomienie o przyznaniu lub
odmowie przyznania obnizki.
W przypadku uwzglednienia wniosku najemcy o obnizke czynszu, obnizony czynsz obowiazuje
od pierwszego dnia miesigca nastepujacego po miesigcu, w ktérym przyznano obnizke.
Przyznana obnizka podlega wstrzymaniu w wypadku stwierdzenia, ze osoba, ktérej przyznano
obnizk¢ nie optaca na biezaco nalezno$ci za zajmowany lokal, a zwloka w optatach siega
wysokosci trzymiesiecznego czynszu. Nie uregulowanie zalegtosci w okresie miesigca od dnia
wezwania do zaptaty powoduje odstgpienie od obnizenia czynszu.

Rozdzial VI
Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego
zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w tym zakresie

1. Zarzadzanie i administrowanie zasobem mieszkaniowym polega¢ bedzie na:

a) organizowaniu i prowadzeniu konserwacji, remontéw biezacych oraz prac zleconych,

b) utrzymywaniu nalezytego stanu technicznego budynkéw 1 lokali mieszkalnych,

¢) naliczaniu, pobieraniu czynszOéw i innych optat naleznych z tytutu najmu lokali i innych
nieruchomosci gminnych z nimi zwigzanych,

d) prowadzeniu windykacji naleznosci z tytulu czynszow i innych optat,

e) podejmowaniu decyzji w sprawie wykonania w lokalu ulepszen przez lokatoréw oraz
okreslenia sposobu rozliczenia z tego tytutu,

f) wspdtpracy z samorzadami mieszkancow i1 wspdlnot mieszkaniowych,

g) S$wiadczeniu innych ustug w zakresie gospodarki komunalnej,

h) wg. stanu na dzien 31.12.2024 r. Gmina Jaworzyna Slaska jest cztonkiem 104 wspélnot
mieszkaniowych,

1) do reprezentowania Gminy jako wilasciciela we wspdlnotach mieszkaniowych, Burmistrz
Jaworzyny Slaskiej moze upowazni¢ inne osoby, udzielajac stosownego petnomocnictwa,

J)  w celu prawidtowego i racjonalnego korzystania z budynkéw i urzadzen z nimi zwigzanych
Gmina Jaworzyna Slaska powinna zwracaé si¢ do wspélnot mieszkaniowych o podjecie
dziatah dot. nabycia przez wspélnoty przylegtych nieruchomos$ci gruntowych, ktére nie
spetniajg wymogéw przewidzianych dla dziatki budowlane;,
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k) Gmina przychyla¢ si¢ bedzie do adaptacji czesci wspdlnych w budynkach wspdlnot
mieszkaniowych z udzialem Gminy, jezeli odbywac si¢ ona begdzie zgodnie z art.22 ustawy
z dnia 24 czerwca 1994r. o wilasnosci lokali (Dz. U. z 2021 poz.1048) i pod warunkiem, ze
taka adaptacja nie bedzie sprzeczna z interesem Gminy. Wysoko$¢ pozytkéw z tego tytutu
bedzie kazdorazowo okreslana w uchwale wspdlnoty, podjetej przy udziale przedstawiciela
Gminy,

I) Gmina wplacajac zaliczki na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomoscia wspdlng oraz
wptaty na fundusz remontowy badz wptaty zadaniowe na ten fundusz, ktére okresla
uchwaty podjete przez wspdlnoty mieszkaniowe, bedzie kontrolowac rozliczenie dotyczace
jej udziatu.

2. Dopuszcza si¢ zmiany w sposobie i zasadach zarzadzania budynkami i lokalami ~ wchodzacymi
w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy, w okresie obowigzywania Programu, jezeli obnizy to
koszty zarzadzania zasobem.

Rozdziat VII.
Zroédia finansowania gospodarki mieszkaniowej oraz prognoza wysokosci kosztéw
utrzymania zasobu mieszkaniowego

1. Zrédtem finansowania gospodarki mieszkaniowej sa przede wszystkim:
a) czynsze z tytutu najmu lokali komunalnych, a takze lokali uzytkowych,
b) odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokali, przez osoby nie posiadajace tytutu
prawnego do ich zajmowania,
c) wplywy z dzierzawy ogrédkéw przydomowych i terendw pod garazami,
d) wplywy ze sprzedazy mieszkan,
e) inne Srodki finansowe z budzetu miasta.

2. Analiza potrzeb mieszkaniowych wskazuje, ze Gmina Jaworzyna Slaska, aby zrealizowa¢ w
latach 2025-2030 swoje ustawowe obowigzki w zakresie zaspokajania potrzeb
mieszkaniowych, powinna rocznie pozyskiwac ok. 5 nowych lokali mieszkalnych.

3. Gléwnym zrédlem finansowania gospodarki mieszkaniowej w okresie obowigzywania
Programu beda optaty czynszowe, wptywy ze sprzedazy lokali oraz inne $rodki z budzetu
miasta.

4. Opracowujac prognoze wydatkéw na utrzymanie zasobu, uwzgledniono przewidywane
zmiany powierzchni uzytkowej zasobow oraz wzrost kosztow utrzymania. Planowane wydatki
na utrzymanie zasobu mieszkaniowego objetym Programem przedstawia tabela nr. 14.
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Tabela Nr.14 Planowane wydatki na utrzymanie zasobu mieszkaniowego w okresie objetym
Programem (w tys.zl)

L.p. | Rodzaj wydatkéw: Planowane koszty utrzymania zasobu (w tys. z1)
2025 2026 2027 2028 2029 2030
1. Koszty biezacej eksploatacji zasobu,
ogbtem: 1550 3412 4980 870 970 1000
w tym:
¢ Koszty remontéw oraz
modernizacji lokali i budynkéw 160 170 180 190 200 210
komunalnych
e  Zaliczki na fundusz remontowy,
koszty zarzadu we wspélnotach 550 560 570 580 590 600
mieszkaniowych
e  Wydatki inwestycyjne
840 2 682 4230 100 180 190

5. Dodatkowymi zrédtami finansowania gospodarki mieszkaniowej, w okresie objetym
programem, mogg by¢ ponadto:
a) srodki zewnetrzne, pozyskiwane m.in. w oparciu o program rewitalizacji,
b) fundusze z Unii Europejskie;j,
c) kredyty na remonty i termomodernizacj¢ budynkow.

Rozdzial VIII
Dzialania majgce na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy

1. Podstawa do racjonalnego gospodarowania zasobem jest jego zinwentaryzowanie.
Dla realizacji tego zadania nalezy:

a) wykonywanie i biezace aktualizowanie inwentaryzacji zasobow, ktéra okresli stan techniczny
budynkéw i lokali, wskaze wyposazenie budynkéw 1 lokali w podstawowe instalacje
i urzadzenia, okresli powierzchni¢ uzytkowg zasobu oraz zgromadzi informacje o podstawie
prawnej do zajmowania lokali przez najemcow,

b) stworzenie jednolitej bazy danych dotyczacej lokali w zasobach, wspdlnej dla Referatu
Gospodarki Nieruchomosciami i Ochrony Srodowiska i administratora zasobéw wraz
z systemem umozliwiajagcym jej biezaca aktualizacje.

2. W celu poprawy efektywnego wykorzystania mieszkaniowego zasobu gminy podejmowane
beda nastepujgce dziatania:

a) prowadzenie remontow budynkéw i1 lokali w skali pozwalajacej na realizacje okreslonych
programem standardow,

b) adaptacja pomieszczen niemieszkalnych oraz pomieszczen strychowych na cele mieszkalne,

¢) odzyskiwanie lokali mieszkalnych poprzez kontrol¢ uprawnien do ich zamieszkiwania,
przejmowanie lokali porzuconych i zdewastowanych przez lokatora,

d) zachecanie najemcow, ktérych nie sta¢ na ponoszenie kosztow utrzymania lokalu, na jego
wymiang ,,z urzedu”.

e) zwigkszanie przychodéw z tytutu najmu lokali poprzez dostosowywanie wysokosci czynszow
do rzeczywistych kosztéw utrzymania zasobu mieszkaniowego,

f) wprowadzenie szerokiego programu zamian lokali przez dluznikéw, zmierzajacego do
poprawy sciagalnosci zadluzen czynszowych,
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2)

h)
)

)
3.

a)
b)
c)

d)

dazenie do wyznaczania sprzedazy w pierwszej kolejnosci lokali, potozonych

w budynkach wspoélnot mieszkaniowych, w ktérych Gmina posiada tylko jeden lub dwa lokale
mieszkalne, a jezeli najemca nie skorzysta z prawa pierwszenstwa nabycia, proponowanie
temu najemcy lokalu zamiennego,

zapewnienie rezerwy terendw pod budownictwo komunalne,

inwestowanie w uzbrojenie terendéw przeznaczonych pod budownictwo wielo -
1 jednorodzinne,

promowanie budownictwa mieszkaniowego realizowanego przez sektor prawny.

Dodatkowymi dziataniami, ktére pozwolg na realizacj¢ zadan gminy w zakresie zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspdlnot bedzie:
pozyskiwanie obiektéw z przeznaczeniem ich na adaptacje na cele mieszkalne,
realizacja projektéw inwestycyjnych przez Gming,
nawigzanie wspotpracy z innymi podmiotami w celu zawarcia uméw w sprawie nabycia przez
Gming prawa do wielokrotnego kierowania wytypowanych przez siebie os6b, celem zawarcia
uméw najmu lokali mieszkalnych, w zamian za partycypacje w kosztach budowy tych lokali
badz przeznaczenie terendw na realizacje budownictwa, a takze uczestniczenie w procesie
uzbrajania terendw i scalania gruntéw, na ktérych te podmioty realizujg budownictwo
wielomieszkaniowe.
dazy¢ bedzie do:
e pozyskiwania nieodptatnie budynkéw stanowigcych mienie innych podmiotéw lub
jednostek samorzadu terytorialnego nadajacych si¢ do adaptacji na mieszkania,
e przeznaczenie do adaptacji na mieszkania lokali niemieszkalnych stanowiacych
wiasnos¢ gminy,
e umozliwianie zamian mieszkan pomie¢dzy najemcami lokali komunalnych
w przypadku, kiedy rodzina zajmujaca lokal o wyzszym standardzie, z powodu
trudnos$ci finansowych, nie jest w stanie utrzymac takiego mieszkania, na lokal
0 nizszym standardzie,
e planowania sprzedazy maksymalnej ilosci mieszkan szczegdlnie w budynkach, ktére
stanowig wspoOlnoty mieszkaniowe,
¢ udzielanie bonifikat dla najemcéw zglaszajgcych che¢ wykupu mieszkan.
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