DZIENNIK URZEDOWY

WOJEWODZTWA DOLNOSLASKIEGO

Wroctaw, dnia 6 listopada 2025 r.
Poz. 4505

UCHWALA NR XXVII/149/25
RADY MIEJSKIEJ W LWOWKU SLASKIM

z dnia 31 pazdziernika 2025 r.

w sprawie uchwalenia ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy i Miasta Lwowek Slaski na lata 2025-2030”

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 iart. 40 ust. 1, art. 41 ust. 1 iart. 42 ustawy z dnia 8 marca 1990 .
o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U. z2025r. poz. 1153) oraz art. 21 ust. 1 pkt I iust.2 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(tj. Dz. U. z 2023 r. poz. 725), Rada Miejska w Lwowku Slaskim uchwala, co nastepuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ ,,Wicloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy iMiasta
Lwowek Slaski na lata 2025-2030”, ktory stanowi zatgcznik do niniejszej uchwatly.

§ 2. Wykonanie uchwaty powierza sie Burmistrzowi Gminy i Miasta Lwowek Slaski.

§ 3. Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14 dni liczac od daty ogloszenia uchwaly w Dzienniku
Urzedowym Wojewoddztwa Dolnoslaskiego.

Przewodniczaca Rady Miejskiej w Lwowku Slaskim:
Magdalena Wioleta Lewandowska
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Zatgcznik do Uchwaty Nr XXVII/149/25
Rady Miejskiej w Lwéwku Slaskim

z dnia 31 pazdziernika 2025 .

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy

i Miasta Lwéwek Slaski na lata 2025 - 2030

Rozdziat 1.

Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w
poszczegdlnych latach

§ 1. 1. Majac na wzgledzie obowigzki gminy wynikajgce z przepisdéw prawa, kontynuowane bedg dziatania
zmierzajgce do tworzenia warunkéw do zaspokajania podstawowych potrzeb mieszkaniowych
mieszkancéw gminy. Zaktada sie, Zze w okresie objetym kolejnym wielolethim programem
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Lwéwek Slaski nastepowaé bedg zmiany w strukturze
lokali tworzacych ten zasdb, przede wszystkim przez powiekszanie udziatu lokali przeznaczonych do
najmoéw socjalnych, przy jednoczesnym zmniejszaniu zasobu ogdlnego poprzez kontynuacje sprzedazy
lokali komunalnych na rzecz najemcéw z uwzglednieniem bonifikat.

2. W zwigzku z ograniczonymi mozliwosciami finansowymi gminy realizacje nowego budownictwa
mieszkaniowego uzaleznia sie od dostepnosci zewnetrznych funduszy wsparcia.

3. Nieruchomosci w postaci budynkéw mieszkalnych w zasobach gminy to najczesciej budynki w ztym
stanie technicznym, wymagajgce napraw i remontdw, z réznym stanem infrastruktury. Analiza zasobu
wykazuje, ze wsrdd budynkéw znajdujg sie budynki bedace w uzytkowaniu powyzej 50 lat, jak réwniez
budynki posiadajace wiecej niz 100 lat.

4. Stan techniczny zasobu mieszkaniowego bedzie ulegat systematycznemu pogorszeniu w przypadku
niezwiekszania ilosci Srodkdw pienieznych przeznaczanych na remonty budynkéw i lokali mieszkalnych.

5. Wielko$¢ zasobu mieszkaniowego Gminy Lwéwek Slaski wg stanu na dzied 30 wrzesnia 2025 roku
przedstawiono w tabeli nr 1.
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Tabela nr 1: Mieszkaniowy zaséb Gminy.
MIESZKANIOWY ZASOB GMINY LWOWEK SLASKI
Ogodtem Lokale komunalne Najem socjalny Lokale potozone w :
lloé¢ lokali | Pow. w m? | llo$¢ lokali | Pow. w m? | llo$é lokali | Pow. w m?| Budynkach| Budynkach
100% wspolnot
gminnych | mieszkaniow
ych
146 6553,54 107 5187,13 39 1366,41 | 82 64

Prognoza zmian w mieszkaniowym zasobie Gminy Lwéwek Slgski

1. W zwigzku z trwajagcym wykupem lokali mieszkalnych przez najemcéw, mieszkaniowy zaséb
gminy bedzie ulegat sukcesywnemu zmniejszaniu. Wynika to z tego, iz kontynuowana bedzie
sprzedaz lokali mieszkalnych z zastosowaniem uchwaty Rady Miejskiej w Lwéwku Slgskim z
uwzglednieniem bonifikat. Takie dziatanie jest uzasadnione i wynika z dgzenia do ujednolicenia
struktury wtasnosciowej budynkéw mieszkalnych w gminie. W perspektywie kilku najblizszych lat
konsekwencjg tych dziatan powinno by¢é wycofanie udziatéw gminy we wspdlnotach
mieszkaniowych. Dopuszcza sie réwniez wykup lokali w budynkach stanowigcych w 100%
wtasnos¢ Gminy w celu ograniczenia kosztow utrzymania budynkdw.

2. Ze wzgledu na zty stan techniczny planuje sie wytgczenie z uzytkowania budynku Niwnice nr 105 i
jego sprzedaz;

3. Odstgpiono réwniez, z uwagi na znaczne koszty inwestycji od adaptacji obiektu po bytej szkole w
Kotliskach na cele mieszkaniowe. Obiekt ten przeznaczony réwniez zostat do sprzedazy;

4. Planuje sie zakup modutédw kontenerowych przeznaczonych na zasiedlenie lokatorami
posiadajgcymi obecnie umowy najmu socjalnego w budynkach wspdlnotowych. Opuszczone
lokale przeznaczone beda do sprzedazy natomiast srodki w ten sposéb pozyskane stanowic¢ beda
pokrycie wydatkdw zwigzanych z uzbrojeniem terenu i zakupem modutéw. W chwili obecnej
czynsz na lokalach socjalnych stanowi srednio 10% wartosé optat ponoszonych przez gmine na
rzecz wspoélnot mieszkaniowych.

7. Prognozowany stan zasobu mieszkaniowego na kolejne lata sporzgdzono w oparciu o analize sprzedazy
w poprzednich latach oraz w oparciu o planowang sprzedaz tych lokali w kolejnych latach i planowane
zmiany w zasobie i przedstawiono w tabeli nr 2.
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Tabela nr 2. Prognoza zmian w zasobie mieszkaniowym gminy

llo$¢ lokali w zasobie Stan na dzien
mieszkaniowym

146 31.12.2025
140 31.12.2026
135 31.12.2027
130 31.12.2028
125 31.12.2029
120 31.12.2030
Rozdziat 2.

Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu

technicznego budynkow i lokali z podziatem na kolejne lata.

§ 2. 1. Z uwagi na wiek, ogdlny stan techniczny i koniecznos$¢ dostosowania do obowigzujgcych przepiséw
techniczno-budowlanych niektére budynki wymagaja kompleksowej modernizacji w szczegdlnosci
dotyczy to nastepujgcych obiektow:

- ul. Jana Pawta 33 (remont dachu i instalacji elektrycznej)
- ul. Sikorskiego 10 (jw.)
- Jana Pawta Il 34 (remont elewacji i wymiana zrédet ciepta)

2. Priorytetowym celem planowanych remontdéw jest zapewnienie bezpieczeistwa najemcom. W zwigzku
z tym w pierwszej kolejnosci bedg realizowane zadania majgce na celu wzmocnienie i zabezpieczenie
konstrukcji budynkéw, naprawy, modernizacje i zabezpieczenie instalacji technicznych, zabezpieczen
przeciwpozarowych oraz inne dziatania zmierzajgce do utrzymania zasobdéw w stanie co najmniej nie
pogorszonym, a w szczegblnosci sprawnych instalacji gazowych (o potwierdzonej szczelnosci),
elektrycznych, c.o., odgromowych oraz przewodéw dymowych i wentylacyjnych.
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3. W zakresie standardu lokali bedg realizowane przede wszystkim zadania majgce na celu zapewnienie
sprawnych i odpowiednich do kubatury Zrédet ciepta, sprawnej wentylacji w pomieszczeniach
kuchennych i tazienkach oraz sprawnej instalacji elektryczne;j.

4. Plany remontéw nieruchomosci gminnych bedg ustalane na kazdy rok odrebnie w terminie do konca
grudnia roku poprzedzajgcego, na podstawie:

a) wnioskow lokatoréw zasobéw gminnych,

b) przedtozonych przez zarzadcdw wspdlnot mieszkaniowych lub wspdlnot zarzagdzanych samodzielnie w
budynkach, ktérych gmina jest wspétwiascicielem informacji o zamierzeniach remontowych,

c) prowadzonych wiasnych analiz przez Urzad Gminy i Miasta w Lwéwku Slaskim.

5. Podstawowym celem wtfadz gminy jest dgzenie do zapewnienia mieszkaricom odpowiednich warunkéw
socjalno-bytowych, zgodnych z obowigzujgcymi standardami poprzez:

a) tworzenie dogodnych warunkéw umozliwiajgcych zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych

b) podejmowanie dziatan majgcych na celu utrzymanie gminnego zasobu mieszkaniowego w stanie co
najmniej nie pogorszonym oraz w uzasadnionych sytuacjach inwestowanie w modernizacje zasobu,

c) zapewnienie lokali dla najmdéw socjalnych, przy wykorzystaniu istniejgcego zasobu w nieruchomosciach
gminy.

6. Plan remontdw na lata 2025-2030 budynkdw bedacych wytaczng wtasnoscig gminy przedstawia tabela
nr 3. W ramach tych remontdéw przewidziano w szczegélnosci wymiane pokry¢ dachowych, przebudowe
przewoddéw kominowych i wentylacyjnych, malowanie klatek schodowych i elewacji, wymiane stolarki
okiennej i drzwiowej, wymiane i naprawe piecéw grzewczych, wymiane instalacji elektrycznej i wodno-
kanalizacyjnej.

Tabela nr 3. Planowane remonty w tys. zt budynkdw stanowigcych w 100 % witasnos¢

Gminy Lwéwek Slgski w latach 2025-2030

Lp. | Lokalizacja Planowany koszt remontu w Planowany termin
tys. zt remontu

1 Jana Pawta Il 33 200 000 2026-27

2 Jana Pawta Il 34 150 000 2027-29

3 Sikorskiego 10 150 000 2027-28
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Rozdziat 3.
Planowana sprzedaz lokali wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy

Lwoéwek Slaski.

§ 3. 1. Sprzedaz lokali odbywaé sie bedzie w oparciu o zasady okreslone ustawg o gospodarce
nieruchomosciami oraz Uchwate Rady Miejskiej w Lwéwku Slgskim Nr VII/67/15 z dnia 26 marca 2015 .
w sprawie zasad gospodarowania nieruchomoéciami Gminy Lwéwek Slaski (tekst jednolity Dz. Urz. Woj.
Doln. z 2025 r. poz. 830).

Dziatania w kierunku racjonalizacji i urealnienia polityki czynszowej przy jednoczesnym okresleniu
zamknietego okresu obowigzywania obecnych bonifikat, powinny stymulowaé lokatoréw do wykupu
zajmowanych lokali. Dotyczy to zwtaszcza lokatoréw z budynkdw stanowigcych w 100% wtasnosé Gminy,
ktore dotagd wytgczone byty z procedury sprzedazy najemcom. Z uwagi na ten fakt spodziewad sie nalezy
wzrostu sprzedazy lokali mieszkalnych z tych wtasnie budynkéw w okresie najblizszych dwéch lat.

2. Ze sprzedazy wytgczone s3 lokale w budynkach przeznaczonych do rozbidrki, budynkach uzytecznosci
publicznej, a takze przewidzianych do zmiany funkcji przeznaczenia lub wytypowanych do kapitalnego
remontu. Gmina ma prawo wytgczy¢ ze sprzedazy takze inne lokale, a w szczegdlnosci zlokalizowane w
budynkach wpisanych do rejestru zabytkdw, jak rowniez te lokale, ktérych najemcy posiadajg zalegtosci w
optatach wobec gminy lub w innych sytuacjach, gdy sprzedaz jest sprzeczna z interesem gminy.

3. Lokale mieszkalne mieszkaniowego zasobu gminy sg sprzedawane najemcom posiadajagcym zawarte
umowy najmu na czas nieoznaczony, nie posiadajgcym zalegtosci w optatach z tytutu uzytkowania lokalu,
oraz na ich wniosek.

4. Plan sprzedazy lokali mieszkalnych sporzgdzono na podstawie analizy sprzedazy z lat poprzednich i
przedstawiono odpowiednio w tabeli nr 4.

Tabela nr 4. Prognoza sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz najemcéw

Rok 2025 2026 | 2027 2028 2029 2030

llos¢ lokali planowanych
do sprzedazy najemcom
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Rozdziat 4.

Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

§ 4. 1. W celu poprawienia efektywnosci gospodarowania mieszkaniowym zasobem oraz powstrzymania
jego technicznej degradacji, zadaniem Gminy bedzie racjonalne ksztattowanie stawek czynszowych, co
pozwoli zapewni¢ maksymalny poziom samofinansowania gospodarki mieszkaniowej, umozliwiajgcy
biezgce utrzymanie zasobu obejmujgce koszty administrowania, konserwacji oraz biezgcych remontéw.
Osobng kwestig jest ustalenie stawek czynszu dla lokali potozonych w budynkach wspdlnotowych na
poziomie gwarantujgcym zwrot optat ponoszonych przez gmine na rzecz wspdlnoty mieszkaniowej.

2. W zwigzku z niezmieniong bazowg stawkga czynszu od 2019 r. proporcja procentowa stawki czynszu do
wartosci odtworzeniowe] ulegata zmniejszaniu. Proporcja procentowa stawki czynszu do wartosci
odtworzeniowej nadal jest na niskim poziomie, co w konsekwencji utrudnia utrzymanie budynkéw w
stanie niepogorszonym i wptywa niekorzystnie na gospodarowanie zasobami mieszkaniowymi.

Zgodnie z zapisami ustawy wiasciciel moze bez kalkulacji kosztowej podnies¢ stawke czynszu do
wysokosci 3% wartosci odtworzeniowe] lokalu co na dzier dzisiejszy dla gminy Lwéwek Slaski stanowi
kwote 19,37 zt/m?.

3. Uznaje sie za niezbedne ustalenie docelowej wysokosci czynszu w lokalach wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, w ktérych umowa najmu zawarta jest na czas nieoznaczony, na poziomie
zapewniajgcym petne pokrycie kosztéw eksploatacji lokali, mozliwie zblizonym do 3,0% wartosci
odtworzeniowej lokalu.

Aktualny koszt odtworzenia 1m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych dla wojewddztwa
dolno$lgskiego wynosi 6950 z{/m?, a obowigzujace stawki czynszu (w zaleznosci od znizek) sg na poziomie
od 0,5 — 1% wartosci odtworzenia 1m?2.

4. Nowe regulacje czynszowe zaczng obowigzywac w roku 2026. Uznaje sie za uzasadniony wzrost stawek
czynszu w kolejnych latach po ok. 10% z przeznaczeniem uzyskanych dochoddéw na remonty i
modernizacje mieszkaniowego zasobu gminy.

5. Proponuje sie aby nowa bazowa stawka czynszu okreslata czynsz za lokal wyposazony we wszystkie
media, tj. centralne ogrzewanie (w tym réwniez etazowe), wc, oraz tazienke, natomiast czynniki
obnizajgce wartos¢ uzytkowg lokali, powodujgce obnizenie stawki to:

- budynek, w ktérym znajduje sie lokal potozony jest na terenie wiejskim — 10%
- lokal potozony jest w suterenie lub na poddaszu/strychu — 10 %

- lokal bez centralnego ogrzewania (w tym etazowego) — 10 %

- lokal bez dostepu do wc i tazienki w obrebie mieszkania - 10 %

- lokal w budynku, dla ktérego wtasciwy organ nadzoru budowlanego wydat decyzje nakazujaca
oprdznienie z uwagi na zty stan techniczny: zwalnia sie z optat czynszowych.
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6. Stawka bazowa dla najméw socjalnych lokali stanowi 50 % stawki bazowej dla lokalu komunalnego z
zastosowaniem znizek procentowych.

7. W przypadku, gdy lokal mieszkalny jest potozony w budynku wspdlnoty mieszkaniowej, powyzsze znizki
nie majg zastosowania, a wysokos¢ czynszu réwna jest optatom ponoszonym przez wszystkich wiascicieli
na rzecz wspdlnoty okreslonym w stosownej uchwale wtascicieli. Wysokos$¢ czynszu ustalona w ten
sposdb nie moze przekroczyé 3 % wartos$ci odtworzeniowej lokalu. W przypadku jednak, gdy wysokos$é
optat ponoszonych na wspélnote mieszkaniowg, bytaby nizsza niz stawka czynszu ustalona zgodnie z
zapisami ust. 5, dla takiego lokalu obowigzuje stawka czynszu okreslona zapisami ust. 5 niniejszego
rozdziatu.

8. Z regulacji o ktérej mowa w ust. 7 wytgczone sg lokale objete umowa najmu socjalnego, dla ktérych
stosuje sie stawke ustalong wedtug zapisdw ust. 6.

Rozdziat 5.

Sposdb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy Lwéwek Slaski oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem
gminy w kolejnych latach.

§ 5. 1. Budynkami stanowigcymi w 100% wtasno$¢ Gminy, a takze lokalami mieszkalnymi znajdujgcymi sie
w budynkach stanowigcych wspdtwtasnosé gminy, administruje Referat Gospodarki Komunalnej i
Mieszkaniowej Urzedu Gminy i Miasta w Lwéwku Slaskim i w okresie obowigzywania programu nie
przewiduje sie zmian w tym zakresie.

2. Sposdb i zasady zarzadzania budynkami i lokalami stanowigcymi zaséb Gminy Lwéwek Slgski powinny
zapewnic :

- utrzymanie stanu technicznego budynkdw na poziomie zapewniajgcym bezpieczenstwo ludzi i mienia w
okresie uzytkowania,

- utrzymanie wymaganego stanu estetycznego budynkdw,

- zgodne z przeznaczeniem uzytkowanie budynkéw i znajdujgcych sie w nim pomieszczen oraz urzadzen
zwigzanych z budynkiem,

- mozliwos¢ racjonalnego zuzycia medidow zgodnie z wymaganiami uzytkownikow lokali,
- poprawe stanu technicznego zasobu,

- poprawe jakosSci obstugi mieszkancow,

- ograniczenie kosztow zarzgdzania i administrowania zasobem.

3. Na utrzymanie nieruchomosci wspdlnej w budynkach wspdlnot, gmina przekazuje zarzadcom
licencjonowanym, wzglednie wspdlnotom zarzgdzanym bez udziatu zarzadcy licencjonowanego,
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miesieczne zaliczki na konserwacje i eksploatacje, wptaty na fundusze remontowe wspdlnot oraz wptaty

na wynagrodzenie zarzadcy.

Rozdziat 6.

Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach

§ 6. W latach 2025-2030 finansowanie gospodarki mieszkaniowej odbywa¢é sie bedzie z nastepujgcych

zrédet :

a. wptywoéw z czynszéw za lokale mieszkalne,

b. wptywdéw z najmu lokali uzytkowych stanowigcych wiasno$é Gminy Lwéwek Slaski,

Rozdziat 7.

Wysokos¢ wydatkdw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, kosztow
remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy, koszty zarzagdu nieruchomosciami wspdélnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspoétwiascicieli, a

takze wydatki inwestycyjne

§ 7. Na koszty w zakresie utrzymania zasobu mieszkaniowego sktadaja sie koszty biezacej eksploatacji,
koszty techniczne utrzymania zasobu (w tym: remonty biezgce budynkdw, lokali, pomieszczen wspdlnego
uzytku i urzadzen technicznych), koszty wynagrodzenia zarzadcy, zaliczki na fundusz remontowy oraz
koszty remontdéw i modernizacji stanowigcych wydatki inwestycyjne. Koszty te zostaty ustalone w oparciu
o m. in. poziom kosztow z roku 2025, analizy wtasne gminy oraz dynamike wzrostu cen towardw i ustug
konsumpcyjnych. Wydatki te przedstawiono w tabeli nr 5.

Tabela nr 5. Wydatki zwigzane z utrzymaniem zasobu mieszkaniowego

Wydatki zwigzane z

. 2025 2026 2027 2028 2029
zasobami w zi. 2030
Koszty biezgcej eksploatacji| 150 000 150 000 140 000 135 000 130 000 120 000
Koszty remontow 120 000 150 000 170 000 200 000 200 000 220000
Koszty remontéw i
modernizacji stanowigcych | 50 000 80000 100 000 100 000 120 000 150 000
wydatki inwestycyjne
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Koszty zarzadu
nieruchomosciami 32 000 31000 30 000 28 000 26 000 25000
wspdllnymi

Zaliczki na fundusz
remontowy

152 000 150 000 140 000 120 000 110 000 100 000

OGOLEM 514 000 561 000 580 000 583 000 586 000 615 000

Rozdziat 8.

Inne dziatania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Lwéwek Slgski

§ 8. 1. W celu poprawy gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy planuje sie w okresie
obowigzywania programu:

a) skuteczng realizacje polityki czynszowej polegajgcg na systematycznej zmianie wysokosci czynszu
umozliwiajgcej zwiekszanie naktadéw finansowych na remonty nieruchomosci,

b) weryfikacje uméw najmu,

c) likwidacje dysproporcji miedzy powierzchnig lokali mieszkalnych zajmowanych przez lokatorow
zasobéw komunalnych, iloscig oséb w nich zamieszkatych, a dochodami ich gospodarstw domowych i
mozliwosciami biezacego regulowania optat zwigzanych z najmem lokalu (czynsz, optaty niezalezne)
réwniez w ramach zamian lokali pomiedzy najemcami za uregulowaniem zalegtosci czynszowych lub ich
czesci,

d) zmniejszenie liczby dtuznikéw i listy potencjalnych osdb oczekujgcych na najem socjalny lokalu poprzez
skuteczng windykacje naleznosci czynszowych,

e) przekazywanie lokali niemieszkalnych do samodzielnej adaptacji przez lokatorow do standardéw
samodzielnego lokalu mieszkalnego.

f) dazenie do sprzedazy na rzecz najemcéw ostatnich pojedynczych lokali znajdujgcych sie w budynkach
wspolnot mieszkaniowych.

g) prowadzenie kontroli faktycznego wykorzystania lokali w celu wyeliminowania negatywnych zjawisk,
jak np. podnajem bez zgody wynajmujacego

h) likwidacja pustostandw, czyli lokali dtugotrwale niezamieszkatych poprzez sprzedaz
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