DZIENNIK URZEDOWY

WOJEWODZTWA DOLNOSLASKIEGO

Wroctaw, dnia 31 grudnia 2025 r.
Poz. 5650

UCHWALA NR XIX/90/2025
RADY GMINY JANOWICE WIELKIE

z dnia 18 grudnia 2025 r.

w sprawie przyjecia ,,Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy Janowice Wielkie w latach 2026 — 2032”

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 1 i ust. 2 pkt 3 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (t.j. Dz. U. z 2025 r. poz. 1153, ze zm.), art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego (t.j. Dz. U.
z 2023 r. poz. 725) uchwala sig, co nastgpuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Janowice
Wielkie w latach 2026 — 2032” stanowiacy zatacznik do uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Wojtowi Gminy Janowice Wielkie.

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

Przewodniczacy Rady Gminy Janowice Wielkie:
Stawomir Baran
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Zalacznik do uchwaty Nr X1X/90/2025 Rady Gminy Janowice Wielkie
z dnia 18 grudnia 2025 r. w sprawie przyjecia ,, Wieloletniego programu gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Janowice Wielkie w latach 2026 - 2032”

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA
MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY JANOWICE WIELKIE
W LATACH 2026-2032

§1
PROGNOZA DOTYCZACA WIELKOSCI ORAZ STANU TECHNICZNEGO ZASOBU
MIESZKANIOWEGO GMINY W POSZCZEGOLNYCH LATACH Z PODZIALEM
NA LOKALE SOCJALNE I POZOSTALE LOKALE MIESZKALNE

1. Mieszkaniowy zas6b Gminy stanowig lokale mieszkalne bedace wiasnoscia Gminy Janowice Wielkie
(zwanej dalej Gming) potozone w budynkach stanowiacych jej wiasno$¢ oraz w budynkach wspdlnot
mieszkaniowych z jej udziatem.

2. Wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2024 r. mieszkaniowy zas6b Gminy, obejmowatl 62 lokali, w tym 5
lokali potozonych w budynkach zarzadzanych przez Gming i 57 lokali potozonych w budynkach
zarzadzanych przez wspolnoty mieszkaniowe.

3. Wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2024 roku w ramach mieszkaniowego zasobu Gminy 46 lokali bylo
zajetych na podstawie umowy najmu, 8 lokali byto zajmowanych bez tytutu prawnego (po wypowiedzeniu
umowy najmu przez Gming), 8 lokali nie bylo zajetych, co wynikato z ich ztego stanu technicznego albo
koniecznosci kosztownych naktadow.

4. Wedhug stanu na dzien 31 grudnia 2024 r. Gmina jest czlonkiem 28 wspodlnot mieszkaniowych jako
wspotwlasciciel oraz jedynym wiascicielem 1 budynku.

5. Zdecydowana wigkszo$¢ budynkow, ktorych Gmina jest wiascicielem albo wspolwlascicielem
wybudowano przed 1945 r. i znajduja si¢ one obecnic w niedostatecznym stanie technicznym,
wymagajacym remontu i podniesienia standardu.

6. Czynnikami majagcymi istotny wplyw na stan techniczny budynku sg m.in.: wiek budynku, rodzaj
zabudowy, konstrukcji budynku, pokrycia dachowego, podpiwniczenia, izolacji budynku, warunkow
gruntowych oraz sposob utrzymania budynku i uzytkowania.

7. Nadzien 31 grudnia 2024 r. o przyznanie lokalu mieszkalnego ubiegato si¢ 56 wnioskodawcow, w tym 25
zlozyto wnioski po 2020 r., wezesniejsze wnioski powinny by¢ zweryfikowane.

8. Mieszkania wolne pochodza z ruchu ludnosci i sg oferowane w wyniku ich zwolnienia spowodowanego
zgonem mieszkanca albo zamiany lokalu przez dotychczasowego najemce.

9. Za priorytetowe dzialanie na rzecz zapewnienia mieszkan komunalnych mieszkancom uznaje si¢
przejmowanie lokali mieszkalnych od dluznikow Gminy.

10. Lokale mieszkalne, ktorych struktura i standard uzasadniaja przeznaczenie ich na lokale socjalne i lokale
zamienne, bedg przeznaczone w pierwszej kolejnosci na realizacje obligatoryjnych zadan Gminy, tj.
przydzielania lokali socjalnych i zamiennych przyznanych wyrokami sadowymi oraz lokali zamiennych,
ktorych dostarczenie jest konieczne ze wzgledu na decyzje Powiatowego Inspektoratu Nadzoru
Budowlanego.

11. Lokale przystosowane pod wzgledem technicznym dla oséb niepelnosprawnych przeznaczone sa w
pierwszej kolejnosci dla tych 0sob z uwzglednieniem charakteru oraz stopnia ich niepelnosprawnosci.

§2
ANALIZA POTRZEB ORAZ PLAN R,EMONT(')W I MODERNIZACJI, WYNIKAJACY
ZE STANU TECHNICZNEGO BUDYNKOW I LOKALI, Z PODZIALEM NA KOLEJNE LATA

1. Potrzeby w zakresie remontoéw budynkow i lokali mieszkalnych pozostajacych w administrowaniu Gminy
ustalane s3 na podstawie stanu technicznego budynkéw, w oparciu o wyniki corocznych przegladow
technicznych, ekspertyz i nakazow instytucji zewnetrznych.

2. Pilne potrzeby remontowe w stosunku do mieszkaniowego zasobu Gminy szacuje si¢ w okresie
obowigzywania programu na kwot¢ 1 milion ztotych — wynikajg z uchwat wspodlnot, planow kredytowych,
srodkéw zgromadzonych na funduszu remontowym.
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3. Ogdlny stan techniczny mieszkaniowego zasobu Gminy winien ulega¢ systematycznej poprawie w miarg
dostosowywania stawek czynszu do poziomu odzwierciedlajgcego rzeczywiste potrzeby remontowe

budynkow.

Na podstawie oceny stanu technicznego mieszkaniowego zasobu Gminy, okreSlonego w zestawieniu
potrzeb remontowych, sporzadzone beda plany robot dostosowane do Srodkéw finansowych
przeznaczonych w kolejnych latach na ten cel, z zachowaniem nastepujacych priorytetow:
e climinacja zagrozenia bezpieczenstwa najemcow lokali oraz 0sob trzecich,
e zabezpieczenie przeciwpozarowe budynkow,
e zachowanie zapobiegawczego charakteru remontow.
Zalozenie standardow, jakim powinien odpowiada¢ mieszkaniowy zasob Gminy:

a) Standard budynkow:

o clementy konstrukcji budynkow bez zagrozen,
e sprawne przewody dymowe, spalinowe i wentylacyjne,
e sprawna instalacja elektryczna, przystosowana do aktualnych zwigekszonych obcigzen sprzgtem

gospodarstwa domowego,
e sprawna instalacja odgromowa,

e kompletne i zakonserwowane obrobki blacharskie i elementy odwodnienia dachow.

b) Standard lokalu mieszkalnego:

e sprawne i odpowiednie do kubatury lokalu Zrodto ciepta,

sprawna wentylacja w kuchni i fazience,
sprawne instalacje gazowe i elektryczne,

wyposazenie lokalu w pomieszczenia sanitarne,
w odpowiednim stanie stolarka okienna i drzwiowa.

Tab.: Plan remontéw i modernizacji mieszkaniowego zasobu Gminy w latach 2026 — 2032 (w tys. z})

Lp. | Rodzaj pracy 2026r. | 2027r. | 2028r. | 2029r. | 2030r. | 2031r. | 2032r.

1 Realizacja decyzji Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego 0 0 0 0 0 0 0

2. Prace do wykonania w zwiazku z negatywnymi opiniami kominiarskimi 10 10 10 10 10 10 10

3. Remont dachu 20 20 20 20 20 20 20

4. Remont kominéw i wentylacji 20 20 20 20 20 20 20

5. Remont (wymiana) instalacji elektrycznej 15 15 15 15 15 15 15

6. Remont instalacji wodno-kanalizacyjnej 15 15 15 15 15 15 15

7. Wymiana fragmentow stropu lub schodow 10 10 10 10 10 10 10

8. Remont elewacji i innych elementow 30 30 30 30 25 25 25

10. | Sporzadzanie dokumentaciji (ekspertyz) 5 5 5 5 5 5 5

Razem 125 125 125 125 120 120 120
Tab.: Plan remontéw i modernizacji mieszkan w latach 2026 — 2032 (w tys. z)
Lp. Rodzaj pracy 2026 2027 2028r. | 2029r. | 2030r. | 2031r. | 2032r.
r. r.
n ‘Wymiana okien zakwalifikowanych do wymiany ze wzgledu na 3 3 3 3 3 3 3
bezpieczenstwo najemcdw i przechodniow
2. | Przestawienie piecow, zapewnienie $rodka grzewczego 3 3 3 3 3 3 3
3. Sporzadzanie niezbednej dokumentaciji (ekspertyzy) 2 2 2 2 2 2 2
4. | Wymiana podiog 3 3 3 3 3 3 3
5. | Wymiana instalacji 3 3 3 3 3 3 3
6. | Odgrzybianie lokali zgodnie z ekspertyzami mykologicznymi 1 1 1 1 1 1 1
Razem 15 15 15 15 15 15 15
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Tab.: Plan innych remontéw w latach 2026 — 2032 (w tys. z})

10.

9.
10.

Lp. Rodzaj pracy 2026r. | 2027r. | 2028r. | 2029r. | 2030r. | 2031r. | 2032r.
1. Rozbidrki budynkéw gminnych 3 3 3 3 3 3 3
2. Zabezpieczenie budynkéw gminnych do czasu ich sprzedazy 2 2 2 2 2 2 2
Razem 5 5 5 5 5 5 5
6. Gmina przekazuje zaliczki na fundusz remontowy zgodnie z uchwatami wspolnot mieszkaniowych.

Srodki finansowe planowane na remonty winny zapewnia¢ w pelnym zakresie realizacje robot majacych w
szczeg6lnosci na celu eliminacje zagrozenia zycia i zdrowia uzytkownikow lokali i osob trzecich oraz
zabezpieczenie przeciwpozarowe budynku.

W przypadku posiadania wystarczajacych $rodkow  finansowych przeprowadzane remonty
mieszkaniowego zasobu Gminy begda uwzglednia¢ istniejagce potrzeby zwigzane z technicznym
przystosowaniem budynkéw oraz lokali mieszkalnych dla potrzeb osob niepetnosprawnych.

Dopuszcza si¢ mozliwos¢ wykonania remontu lokalu przez osobg uprawniong do zawarcia umowy najmu
pod warunkiem ztoZenia przez t¢ osob¢ oswiadczenia 0 wykonaniu wymaganego remontu we wlasnym
zakresie i na wilasny koszt oraz rezygnacji z ewentualnych, przysztych roszczen zwigzanych z
poczynionymi naktadami.

Zaklada si¢ w najblizszych latach likwidacj¢ nieekologicznych zrodet ciepta na paliwa state i ich wymiane
na piece bardziej ekologiczne (5 klasy).

§3
PLANOWANA SPRZEDAZ LOKALI W KOLEJNYCH LATACH

Celem sprzedazy lokali mieszkalnych stanowigcych wiasno$¢ Gminy jest racjonalne gospodarowanie
mieszkaniowym zasobem Gminy i pozyskiwanie srodkow na rzecz mieszkalnictwa.

Obecnie sprzedaz lokali mieszkalnych stanowigcych wiasnos¢ Gminy odbywa si¢ na podstawie uchwaty Nr
XXXI11/158/2017 Rady Gminy w Janowicach Wielkich z dnia 30 listopada 2017 r. w sprawie okreslenia
zasad sprzedazy komunalnych lokali mieszkalnych.

Prognozuje si¢, ze roczna sprzedaz lokali mieszkalnych bedzie utrzymywac si¢ na stabilnym poziomie ok. 3
mieszkan rocznie, zwlaszcza w okresie zapewnienia przez Gming bonifikaty przy sprzedazy.

§4
ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ ORAZ WARUNKI OBNIZANIA CZYNSZU

Dziatania podejmowane w zakresie polityki czynszowe]j zmierzaja do utrzymania mieszkaniowego zasobu
Gminy na zadowalajgcym poziomie technicznym i estetycznym.

Stawki czynszu za 1 m* powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych ustala Wojt Gminy w oparciu o zasady
okreslone w niniejszej uchwale, o ile ustawy nie stanowia inaczej.

Stawki czynszu nie mogg przekroczy¢ 3% wartosci wskaznika przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m
kw. powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych oglaszanego przez Wojewodg Dolnoslaskiego w
Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Dolno$laskiego.

Stawka za lokal socjalny nie moze przekracza¢ potowy stawki czynszu obowigzujacego w mieszkaniowym
zasobie Gminy.

Przez powierzchni¢ uzytkowa lokalu mieszkalnego rozumie si¢ powierzchnie wszystkich pomieszczen
znajdujacych sie w lokalu, bez wzgledu na ich przeznaczenie i sposob uzytkowania.

Nie uwaza si¢ za powierzchni¢ uzytkowa lokalu mieszkalnego: balkonow, tarasow, antresoli, szaf i
schowkow w $cianach, pralni, suszarni, strychow, piwnic i komoérek przeznaczonych na przechowywanie
opatu.

Stawka czynszu moze by¢ indeksowana o $rednioroczny wskaznik cen towaréw 1 ustug konsumpcyjnych
ogolem w poprzednim roku kalendarzowym oglaszany w formie komunikatu przez Prezesa Glownego
Urzedu Statystycznego w Dzienniku Urzedowym Rzeczypospolitej Polskiej ,,Monitor Polski”.

Ustala si¢ czynniki obnizajace stawke czynszu, ze wzgledu na:
a) slepa kuchnia - 5%
b)  WC poza lokalem mieszkalnym (na korytarzu, poza budynkiem) - 10%
c) brak instalacji wodnej i kanalizacyjnej w lokalu - 20%
d)  potozenie lokali w Mniszkowie i Miedziance - 5%

Maksymalna wysokos$¢ obnizki stawki czynszu nie moze przekroczy¢ 30%.
Ustala si¢ czynniki podwyzszajace stawke czynszu, ze wzgledu na:
a) za posiadanie tazienki - 10%
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11.

12.

13.

14.
15.

=

b)  zaposiadanie instalacji centralnego ogrzewania - 10%

C) ze wzgledu na zamieszkiwanie w budynku do 4 lokali mieszkalnych - 10%
Przez lokal mieszkalny wyposazony w centralne ogrzewanie nalezy rozumie¢ lokal ogrzewany energia
cieplna dostarczang z kottowni lokalnej lub indywidualnej (CO etazowe) wykonanej przez wladciciela
lokalu mieszkalnego.

Przez urzadzenia wodociggowo — kanalizacyjne nalezy rozumie¢ przynajmniej jedno uj¢cie wody oraz
odplyw wewnatrz lokalu.

Przez zty stan techniczny budynku nalezy rozumiec¢ taki stan, ktory umozliwit jego zakwalifikowanie do
rozbiorki decyzja organu nadzoru budowlanego lub opinig techniczng osoby posiadajacej odpowiednie
uprawnienia budowlane, dzialajacej na zlecenie Wojta Gminy.

Najemcy lokali optacajg czynsz miesigczny do ostatniego dnia miesigca za dany miesigc.

Wysokos¢ odszkodowania za zajmowanie lokalu bez tytulu prawnego ustala si¢ w wysokosci czynszu za
dany lokal, obliczonego zgodnie z zasadami okre§lonymi w uchwale.

§5
SPOSOB I ZASADY ZARZADZANIA LOKALAMI I BUDYNKAMI WCHODZACYMI
W SKEAD MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY ORAZ PRZEWIDYWANE ZMIANY
W ZAKRESIE ZARZADZANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY
W KOLEJNYCH LATACH

Gminnym zasobem mieszkaniowym zarzadza Wojt Gminy.
Zarzadzanie gminnym zasobem mieszkaniowym polega w szczegdlnosci na:
1) ewidencjonowaniu nieruchomosci,
2) zabezpieczaniu nieruchomosci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem,
3) naliczaniu naleznosci i windykacji naleznosci,
4) wspoOlpracy z innymi organami, ktore na mocy odrgbnych przepisow gospodaruja
nieruchomosciami.
Sposob i1 zasady zarzgdzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
powinny zapewnic:
1) utrzymanie stanu technicznego budynkow na poziomie zapewniajacym bezpieczenstwo ludzi i
mienia w okresie uzytkowania,
2) ochrong ludzi i mienia w pomieszczeniach budynkow,
3) utrzymanie wymaganego stanu estetycznego budynkow,
4) zgodne z przeznaczeniem uzytkowanie budynkow i znajdujacych si¢ w nich pomieszczen oraz
urzadzen zwigzanych z budynkiem, a w szczegdlno$ci warunki w zakresie zaopatrzenia w wode,
gaz, energie cieplna, energi¢ elektryczng, ochrone przeciwpozarowa oraz odprowadzanie $ciekow i
usuwanie odpadow statych,
5) mozliwos¢ racjonalizacji zuzycia wody i energii,
6) ochrong¢ uzasadnionych interesow osob trzecich,
7) poprawe stanu technicznego mieszkaniowego zasobu Gminy,
8) ograniczenie kosztow zarzadzania i administrowania.
Dla celéw ochrony gminnych zasobéw wodnych oraz racjonalizacji ich zuzycia w najblizszych latach
przewiduje si¢ kontynuacje montowania wodomierzy w budynkach, w ktorych znajduja si¢ lokale
mieszkalne stanowigce mieszkaniowy zasob gminy.
Wojt Gminy badz osoby przez niego upowaznione reprezentujag Gming jako wiasciciela we wspdlnotach
mieszkaniowych.
W celu poprawy zagospodarowania przestrzeni publicznej Gmina moze zwraca¢ si¢ do zarzadow wspdlnot
mieszkaniowych z propozycja nabycia przez wspdlnoty mieszkaniowe przylegtych nieruchomosci
gruntowych, ktore nie spetniaja wymogow przewidzianych dla dziatki budowlanej.
Zasady wyrazania zgody na adaptacje czg$ci wspolnych w budynkach wspolnot mieszkaniowych z
udziatem Gminy:
1) udzielenie zgody na adaptacje czesci wspdlnych wymaga podjecia przez wspdlnote mieszkaniowa
uchwaly,
2) Gmina przychyla si¢ do wniosku wspolnoty o zmiang przeznaczenia czg$ci wspdlnych i ich
adaptacje w celu uzyskania samodzielnego lokalu mieszkalnego lub lokalu o innym przeznaczeniu
(np. uzytkowego), jesli taka adaptacja nie jest sprzeczna z interesem Gminy,
3) Przedstawiciel Gminy wnioskuje, aby wspdlnota mieszkaniowa zlecila rzeczoznawcy wyceng
przestrzeni do adaptaciji.
Polityka finansowa Gminy w stosunku do wspolnot mieszkaniowych:
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1)

2)

Gmina wplaca zaliczki na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspdlna zgodnie z
uchwalami podjetymi przez wspolnote mieszkaniowa,

Gmina kontroluje rozliczenia udzialu w kosztach utrzymania nieruchomosci wspodlnej wedhug
nastepujacych zasad:

a) W przypadkach, gdy wptacone przez wiascicieli zaliczki na eksploatacje czesSci wspolnej w
budynkach wspolnot mieszkaniowych, przewyzszaja poniesione przez wspélnote koszty z tego
tytutu, Gmina powinna wnioskowa¢ o podjecie uchwaly okreslajacej sposob przeznaczenia
powstatej nadplaty,

b) Jezeli zaliczki wptacone przez wiascicieli lokali na fundusz remontowy przewyzszaja w danym
roku koszty poniesione przez wspélnote, pozostate srodki finansowe w zaleznosci od decyzji
wspolnoty, winny by¢ przeznaczane na remonty w nastepnym roku albo zwracane witascicielom,

C) Zaliczki podlegaja rozliczeniu z wiascicielami lokali; nadptaty powstale po stronie Gminy
podlegaja zwrotowi poprzez pomniejszenie biezacych zaliczek przekazywanych wspolnocie lub
wptlate dokonang przez wspolnote na rzecz Gminy; niedoptaty Gminy podlegaja wyréwnaniu
poprzez wplate na rzecz wspolnoty mieszkaniowe;.

§6

ZRODLA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ W KOLEINYCH LATACH

1. Podstawowym zrédtem finansowania gospodarki mieszkaniowe;j jest budzet Gminy.
2. Dodatkowymi zrodtami finansowania gospodarki mieszkaniowej moga by¢:

a) fundusze Unii Europejskiej,

b)  srodki z budzetu panstwa,

c) fundusze doptat,

d) kredyty komercyjne,

e) inne zrodta finansowania.

§7

WYSOKOSC WYDATKOW W KOLEJNYCH LATACH Z PODZIALEM NA KOSZTY BIEZACEJ
EKSPLOATACJI, KOSZTY REMONTOW ORAZ KOSZTY MODERNIZACJI LOKALI I
BUDYNKOW WCHODZACYCH W SKEAD MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY, KOSZTY
ZARZADU NIERUCHOMOSCIAMI WSPOLNYMI, KTORYCH GMINA JEST JEDNYM ZE

WSPOLWEASCICIELI, A TAKZE WYDATKI INWESTYCYJNE

Tab.: Przewidywana wysoko$¢ wydatkow / kosztow na lokale mieszkalne w tys. zi

Rodzaj 2026 | 2027 | 2028 | 2029 | 2030 | 2031 | 2032

wydatku / kosztu

Koszty biezacej eksploatacji 5 5 5 5 5 5 5

Koszty remontow i koszty

modernizacji lokali i budynkow 30 30 30 30 30 30 30

Koszty zarzadu nieruchomosciami

wsp6lnymi, ktorych gmina jest jednym 100 100 100 100 100 100 100

ze wspotwlascicieli

Wydatki inwestycyjne 135 135 135 135 135 135 135
§8

INNE DZIALANIA MAJACE NA CELU POPRAWE WYKORZYSTANIA I RACJONALIZACJE
GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY, W SZCZEGOLNOSCI NIEZBEDNY
ZAKRES ZAMIAN LOKALI ZWIAZANYCH Z REMONTAMI BUDYNKOW I LOKALI ORAZ

PLANOWANA SPRZEDAZ LOKALI

Gmina w celu racjonalnego gospodarowania zasobem mieszkaniowym podejmuje nastepujace dziatania:

1) prowadzenie remontow budynkow i lokali,

2) zapewnianie innych lokali najemcom w zwigzku z dtugotrwatymi remontami budynkow i lokali,

3) popieranie zamian lokali pomi¢dzy lokatorami ze wzgledu na trudno$¢ w utrzymaniu danych nieruchomosci,
4) eliminowanie niekontrolowanego podnajmu lokali,

5) likwidacja niesamodzielnych lokali mieszkalnych poprzez ich sprzedaz,

6) stale inwentaryzowanie i analizowanie stanu mieszkaniowego zasobu Gminy,

7) stata windykacja naleznosci czynszowych,

8) poradnictwo prawne dla wspdlnot mieszkaniowych
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