Projekt

zdnia 15 marca 2021 r.
Zatwierdzony przez ........oovevvveirinns

w sprawie : przyjecia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Jelcz-
Laskowice na lata 2021-2025,

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 i art. 40 ust. 1 iust. 2 pkt 3 ustawy zdnia 8 marca 1990r. o samorzadzie
gminnym (tekst jednolity Dz. U. z2020r., poz. 713 z pézn. zm.) oraz art. 4 iart. 21 ust. 1 pkt I ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatordéw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(tekst jednolity Dz. U. z 2020 r., poz. 611) Rada Miejska uchwala co nastgpuje :

§ 1. Przyjmuje si¢ do realizacji Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Jelcz-
Laskowice na lata 2021-2025, stanowigcy zalacznik nr 1 do niniejszej uchwaly.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Jelcza-Laskowic.

§ 3. Uchwala wchodzi w Zycie po uplywie 14 dni od dnia ogloszenia w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa
Dolno$lgskiego.

YWl
Radtp Prawny

ANdrzg) wozniak
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Zatacznik nr 1 do Uchwaly Nr ...
Rady Miejskiej w Jelczu-Laskowicach
s3]

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA
MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY JELCZ-LASKOWICE
NA LATA 2021 - 2025

Jelcz-Laskowice - grudzier 2020 r.
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WPROWADZENIE

1. Opracowanie Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy zwanego
dalej ,programem”, jest realizacjy obowigzku, ktdéry natozyta ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy | o zmianie Kodeksu Cywilnego
(Dz. U.z 2020 . poz.611), zwana dalej ,ustawa”.

2. Tworzenie warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaricow gminy, zgodnie z art. 4 ust.1. ustawy,
nalezy do podstawowych zadar wiasnych gminy.

3. Gtéwnym celem programu jest okreélenie podstawowych zatozeri | wytycznych dzialania Gminy

Jelcz-Laskowice zabezpieczajacych racjonalne gospodarowanie posiadanym zasobem mieszkaniowym.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Jelcz-Laskowice jest dokumentem
obejmujacym 5-letni okres planistyczny. Dokument ma na celu wspieranie samorzadu w efektywnym
i racjonalnym gospodarowaniu mieszkaniowym zasobem gminy oraz okreslenie podstawowych kierunkéw
dziatart w tym zakresie.
Gtéwne priorytety w gospodarowaniu zasobem mieszkaniowym Gminy Jelcz-Laskowice:

- zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspdlnoty samorzadowej o najnizszych

dochodach,
- sukcesywna poprawa stanu technicznego posiadanego zasobu ze szczegdlnym nastawieniem na:
e zmiane sposobu ogrzewania opartego na paliwach statych na inne w celu ograniczenia
zanieczyszczenia powietrza;

o poprawe efektywnosci energetycznej budynkéw.
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Rozdzial I. PROGNOZA DOTYCZACA WIELKOSCI ORAZ STANU TECHNICZNEGO ZASOBU MIESZKANIOWEGO GMINY
JELCZ-LASKOWICE W POSZCZEGOLNYCH LATACH

1.1, Wielkoé¢ zasobu mieszkaniowego wraz z prognozg

Mieszkaniowy zaséb Gminy Jelcz-Laskowice objety niniejszym programem tworza lokale mieszkalne
polozone w budynkach stanowigcych w catoéci wtasno$¢ Gminy oraz lokale mieszkalne potozone
w budynkach stanowigcych wspétwiasnosé Gminy.
Wg stanu na dzieh 30.11.2020 roku zaséb mieszkaniowy Gminy stanowily 344 lokale mieszkalne
o facznej powierzchni 10 462,78 m2. Lokale te znajdujg sig w:

» 6 budynkach, ktérych wladcicielem jest Gmina: 134 lokale o facznej powierzchni 4051,81 m?;

» 27 budynkach wspélnotowych Gminy: 210 lokali o tacznej powierzchni 6410,97 m?,

WYKRES 1. 1LOSC LOKALI MIESZKALNYCH W GMINIE JELCZ-LASKOWICE Z PODZIALEM NA BUDYNKI GMINNE | WSPOLNOTOWE .
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Z posiadanego zasobu Gmina Jelcz-Laskowice wyodrebnita lokale socjalne. Obecnie status taki posiada

95 lokali.
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Prognoze zmiany zasobu mieszkaniowego gminy przedstawia ponizszy wykres.

WYKRES 2. PROGNOZOWANA ZMIANA ZASOBU MIESZKANIOWEGO GMINY JELCZ-LASKOWICE W LATACH 2020-2025 .
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Prognoza zaktada sprzedaz mieszkan dotychczasowym najemcom.

I.2. Stantechniczny

Gmina posiada jeden budynek socjalny wybudowany w 2011 roku. Wiek pozostatych budynkéw
przekracza 50 lat. Wszystkie budynki z wyjatkiem budynku przy ul. Technikéw 14 przeszly
termomodernizacje, dlatego ich stan techniczny przedstawia sie nastepujgco:

- bardzo dobry ( szacunkowe zuzycie 0%-30 %) - 1 budynek;

- dobry (szacunkowe zuzycie 30%-60%) - 4 budynki;

- $redni (szacunkowe zuzycie 60%-80%) - 1 budynek.

Z ogolnej liczby 344 lokali wode w lokalu posiada blisko 92%, osobng tazienke i toalete 61%.
Wiekszos$¢ lokali ogrzewanych jest z instalacji centralnego ogrzewania kottowni ECO S.A., jednak

14 % lokali ogrzewanych jest przez spalanie w lokalu paliwa statego.
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Rozdzial II. ANALZA POTRZEB ORAZ PLAN REMONTOW | MODERNIZACI WYNIKAJACY ZE STANU TECHNICZNEGO
BUDYNKOW | LOKALI Z PODZIALEM NA KOLEINE LATA

IX.1. Analiza potrzeb mieszkaniowych

Gmina nie planuje w okresie do 2025 roku budowy budynkéw komunalnych i socjalnych. Realizacja
programu budowy budynkéw mieszkaniowych w ramach TBS, wplywa na zmniejszenie zapotrzebowania

na lokale komunalne.

Na dziert 30.11.2020 roku liczba ubiegajacych sie o lokale:
- komunalne - 3 osoby;
- socjalne - 6 0sab.

Na dzieri 30.11.2020 roku do realizacji pozostaty dwa wyroki sagdowe.

I1.2. Plan remontéw i modernizacji

Stan techniczny zasobdw mieszkaniowych Gminy wymaga kontynuowania remontow biezacych a takze
modernizacji budynkdw i lokali. Dotyczy to gldwnie budynkéw bedacych w 100 % wiasnoécig Gminy,
gdyz budynki Wspdlnot Mieszkaniowych, w ktdrych Gmina posiada udziaty, remontowane sg przez
Wspélnoty na podstawie odrebnych planéw remontéw przyjmowanych w formie stosownych uchwat
wiadcicieli nieruchomosci lokalowych, zgodnie zustawa o wiasnosci lokali. Zakres i termin
przeprowadzania prac remontowych w budynkach gminnych uzalezniony jest od mozliwosci finansowych
Gminy.

Potrzeby dalszych remontdéw i napraw biezgcych oraz modernizacji budynkéw wynikajg ze stanu
technicznego przedstawianego w protokotach po przegladach ogdlnobudowlanych 5-letnich, rocznych

oraz potrzeb dostosowania do zmieniajgcych sie wymagan i przepisdw techniczno-budowlanych.
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TABELA 1. PLAN REMONTOW | MODERNIZACH NA LATA 2021-2025.

Lp. |Budynek Zakres prac Szacunkowy Koszt w tys. zt
Modernizacja klatek schodowych
Sidfes Linkiovilics i korytarzy z termomodernizacjg 140
1. | ul. Technikéw 5 Remont lokali przed zasiedleniem 70
Jelcz-Laskowice Remont lokali przed zasiedleniem 70
2. | ul. Technikéw 14 Projekt modernizacji budynku 60
Modernizacja klatek schodowych
Jelez:laskowice i korytarzy z termomodernizacj 140
3. | ul. Technikéw 16 Remont lokali przed zasiedleniem 50
Jelcz-Laskowice
ul. Technikow 29
4. | (lokale gminne) Remont lokali przed zasiedleniem 140
Jelcz-Laskowice
5. | ul. Witosa 18 Remont klatek 20
laléataikowica Modernizacja systemu ogrzewania 300
6. |ul. Technikéw 4a-b-c | Remont lokali przed zasiedleniem 50
Modernizacja wjazdu | dojé¢ do
Minkowice Otawskie budynku 30
7. | ul. Kolejowa 30 Remont schodow wejsciowych 40
Mieszkania we
8. | wspdlnotach Remont lokali przed zasiedleniem 140
Razem 1250
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Rozdziat I1I. PLANOWANA SPRZEDAZ LOKALI W KOLEINYCH LATACH

Zasady sprzedazy lokali nalezacych do zasobdw Gminy reguluje Uchwata Rady Miejskiej Nr LIlII/279/98
z dnia 27 marca 1998 roku w sprawie zasad sprzedazy komunalnych lokali mieszkaniowych i uzytkowych.
W podanej Uchwale wprowadzano zmiany:

»  Uchwatg Rady Miejskiej Nr 111/12/98 z dnia 21.12.1998 roku;

»  Uchwatg Rady Miejskiej Nr XI/89/99 z dnia 9.07.1999 roku;

»  Uchwalg Rady Miejskiej Nr XIX/188/2000 z dnia 31.03.2000 roku;

v Uchwalg Rady Miejskiej Nr XXXI11/293/2001 z dnia 30.03.2001 roku.
Sprzeda:z lokali mieszkalnych w poszczegélnych latach bedzie uzalezniona od zainteresowania
dotychczasowych najemcéw wykupem mieszkai. Zaklada sig, ze sprzedawane beda tylko lokale
w budynkach, w ktérych Gmina Jest jednym z wiascicieli. W ten sposéb realizowany bedzie rozpoczgty
wiele lat wczeéniej proces wycofywania udziatéw Gminy z budynkéw wspélnot mieszkaniowych.
Dziatanie takie ma na celu obnizenie kosztéw ponoszonych przez Gmine na utrzymanie zasobow

w budynkach wspdlnot mieszkaniowych.

TABELA 2. WYKAZ LOKALI DO SPRZEDAZY WG STANU NA 30.11.2020 R.

Udzial Lokale Gminnf_-
Lp. Wyszczegolnienie Wiasnosé . do nie do

Gminy i :

sprzedazy | sprzedaiy
1. |Jelcz-Laskowice | ul. Technikéw 3 Wspdlnota 30,46 % 8 -
2. | Jelcz-Laskowice | ul. Technikéw 19-21 Wspdlnota 10,78 % 5
3. | Jelcz-Laskowice | ul. Technikdw 20 Wspdlnota 61,39 % 17 -
4. | Jelcz-Laskowice | ul, Technikéw 22-24 Wspdlnota 23,57 % 26
5. | Jelcz-Laskowice lz'l_, eSS Wspdlnota | 23,6% 7
6. |Jelcz-Laskowice | ul. Technikéw 29 A Wspdlnota 3,4% 3 -
7. | Jelcz-Laskowice | ul. Dziatkowa 1-2-3 Wspdlnota 4,55 % 1 -
8. | Jelcz-Laskowice | ul. Dziatkowa 4-5-6 Wspdinota 9,0 % 2 -
9. |Jelcz-Laskowice | ul. Dziatkowa 7-8-9 Wspdlnota 11,18% 2 -
10. [ Jelcz-Laskowice | Al. Walnosci 1a-1b Wspdlnota 238% 4 -
11. | Jelcz-Laskowice | Al. Wolnosci 3a-3b Wspdlnota 19,1% 3 -
12. | Jelcz-Laskowice | Al. Wolno$ci 5a-5b Wspélnota 13,20% 2 -
13. | Jelcz-Laskowice Al. Wolnosci 7a-7b Wspdlnota 6,6 % 1 -
14. | Jelcz-Laskowice | Al. Wolno$ci 9a-9b Wspdlnota 28,1% 6 -
15. | Jelcz-Laskowice | Al. Wolnosci 11a-11b | Wspdlnota 6,2% 1 -
16. | Jelcz-Laskowice | ul. Piastowska 32-34 Wspdlnota 8,1% 2 -
17. | Jelcz-Laskowice ul. Piastowska 36-38 Wspdlnota 18,5 % 3 -
18. | Jelcz-Laskowice | ul. Piastowska 40-42 Wspdlnota 20,6 % 4 -
19. | Jelcz-Laskowice | ul. Piastowska 44-46 Wspolnota 27,68 % 6 -
20. | Jelcz-Laskowice | ul. Piastowska 48-50 Wspdlnota 25,09 % 4 -
21. | Jelcz-Laskowice ul. Piastowska 52-54 Wspdlnota 16,72 % 3 -
22. | Jelcz-Laskowice | ul. Piastowska 56-58 Wspdlnota 40,16 % 7 -
23. | Mitocice Male ul. Gléwna 19 Wspotwt, 68,9 % 1 -
24, | Piekary Ul. Gtéwna 34-34A Wspdlnota 3,8% 1
25. | Mitocice Ul. Wiéniowa 4-10 Wspdlnota 2,54 % 1
26. | Wéjcice ul. Gléwna 99 Wspdlnota 23,35% 2
razem lokale przeznaczone do sprzedaiy 122 -
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Budynki w ktérych 100% wiascicielem jest Gmina oraz budynek przy ul. Technikéw 29 gdzie Gmina

posiada 97,9% lokali mieszkalnych, pozostaja wytaczone ze sprzedazy. Budynki te przeznaczone sg na

realizacje ustawowych obowigzkéw Gminy w zakresie zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wspdinoty

samorzgdowej.

TABELA 3. WYKAZ LOKALI WYEACZONYCH ZE SPRZEDAZY WG STANU NA 30.11.2020 &,

Udziat Lokale Gminne
Lp. Wyszczegolnienie Wiasnoéé do nie do
Gminy. . y
sprzedazy | sprzedaiy
1. | Jelcz-Laskowice | ul. Technikéw 5 Gmina 100 % - 36
2. | Jelcz-Laskowice | ul. Technikow 14 Gmina 100 % - 34
3. | Jelcz-Laskowice | ul. Technikéw 16 Gmina 100 % - 33
4. | Jelcz-Laskowice [ ul. Technikéw 4a-b-c Gmina 100 % - 24
5. [Jelcz-Laskowice ul. Witosa 18 Gmina 100 % - 5
6. | Minkowice Ot. ul. Kolejowa 30 Gmina 100 % - 2
7. | Jelcz-Laskowice | ul. Technikéw 29 Wspdlinota 97,9 % - 88
razem lokale wytgczone ze sprzedaiy - 222

W najblizszych latach Gmina nie spodziewa sie zdecydowanego wzrostu sprzedazy lokali. Lokale

mieszkalne nabywane sg wylgcznie przez lokatoréw zamieszkujacych je na state. W tym celu dopuszcza sig

sprzedaz mieszkart w drodze bezprzetargowej na rzecz dotychczasowych najemcéw. Prognoze sprzedazy

lokali mieszkaniowych w latach 2021-2025 przedstawiono ponizej. Prognoze sporzadzono na podstawie

posiadanych informacji i analizy danych z lat ubiegtych.

TABELA 4. PROGNOZA SPRZEDAZY LOKALI MIESZKALNYCH.

Planowana Wielkosé
Lp. Rok sprzedaz lokaliw | zasobu Gminy na
roku koniec roku

1. 2021 4 340

2. 2022 5 335

3. 2023 5 330

4, 2024 5 325

5, 2025 5 320
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Whplywy ze sprzedazy lokali mieszkalnych przedstawia ponizsza tabela przy zatozeniach:

a) sprzedaz srednio po 5 lokali w kazdym roku;

b) srednia powierzchnia lokalu 50 m?;

¢) wysokoé¢ bonifikaty w przedziale 75%-85% (érednia 80,0%).

TABELA 5. PROGNOZA WPLYWOW ZE SPRZEDAZY LOKALI MIESZKALNYCH.

2021 2022 2023 2024 2025
liczba mieszkan szt. 4 5 5 5 5
powierzchnia m’ 200 250 250 250 250
cena mieszkania zt/m’ 3300 3400 3500 3600 3700
$rednia cena po bonifikacie 2/m? 660 680 700 720 740
wplywy ze sprzedazy 2t 132000 170 000 175 000 180 000 185 000
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Rozdzial IV. ZAsADY POLITYKI CZYNSZOWE) ORAZ WARUNKI OBNIZANIA CZYNSZU

Zasady ustalania stawek czynszu najmu.

Zgodnie z art. 9 ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu
Cywilnego®, podwyiszanie czynszu albo innych oplat za uzywanie lokalu, z wyjatkiem opfat niezaleznych
od wtasdciciela, nie moze by¢ dokonywane czesciej niz co 6 miesiecy. Termin ten biegnie od dnia w ktdrym
podwyzka zaczela obowigzywaé. Przez oplaty niezaleine od wtasciciele rozumie sie naleznosci za

dostarczone media.

Ustalono nastepujgce rodzaje czynszow:
a) czynsz za lokal mieszkalny;
b) czynsz za lokal socjalny;
c) czynsz za lokal zamienny;

d) czynsz za tymczasowe pomieszczenie.

Stawke bazowg czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego stanowiacego mieszkaniowy
zasob Gminy ustala Burmistrz Jelcza-Laskowic. Stawki dla poszczegdlnych lokali uwzgledniajg okreslone
czynniki zwiekszajace lub zmniejszajace warto$¢ uzytkowg lokalu. Aktualna stawka bazowa czynszu wynaosi

5,54 zt/m?.

Zgodnie z art. 23 ustawy o ochronie praw lokatordw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
Cywilnego, stawka czynszu za lokal socjalny i tymczasowe pomieszczenie nie moze przekraczaé potowy
stawki najnizszego czynszu za lokal mieszkalny obowigzujacej w mieszkaniowym zasobie Gminy.
Dla ustalenia czynszu najmu lokali socjalnych i tymczasowych pomieszczen nie beda stosowane czynniki

podwyiszajace ani czynniki obnizajgce wartosé uzytkowq lokali.

Czynniki wptywajace na wysoko$é stawek czynszu najmu.

Ustala sie, nastepujace czynniki podwyzszajace i obnizajgce stawke czynszu najmu za 1 m? lokalu:
1) Czynniki podwyiszajace stawke czynszu najmu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego:
a) dobry stan techniczny budynku +5%
b) potozenie mieszkania na |l lub Il pietrze +5%
c) dodatkowe wyposazenie mieszkania:

a. gazzsieci +5%

! Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. (tekst jednolity Dz. U. z 2020 roku, poz.611).
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b. centralnie dostarczana ciepla woda +5%

d) podwyzszony standard mieszkania (np. parkiet, ptytki) +5%.

2) Czynniki obnizajace stawke czynszu najmu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego:

a) potozenie budynku w strefie wiejskiej -10%
b) zly stan techniczny budynku -10%
c¢) niekorzystne potozenie mieszkania - parter przy ruchliwej ulicy -5%
d) zta funkcjonalno$¢ - dtugie przejsciowe korytarze -5%

e) niepetne wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje:
a.  brak centralnego ogrzewania w lokalu -10%
b.  brakinstalacji kanalizacyjnej w budynku -10%
c. brakinstalacji kanalizacyjnej w lokalu (przy istniejacej wspdlnej w budynku)  -5%
d.  brakinstalacji wodociggowej w budynku -10%

e. brakinstalacji wodociggowe]j w lokalu (przy istniejgcej wspolnej w budynku)  -5%

f.  brakfazienkii toalety w budynku -10%
g.  brakfazienkii toalety w lokalu (przy istniejgcej wspdlnej w budynku) -5%
h.  ciemna kuchnia w lokalu -5%.

Ustala sie, ze taczna zastosowana obnizka stawki czynszu wg podanych wyzej kryteriéw obnizajgcych

stawke czynszu nie moze by¢ wieksza niz 60%.

Mozliwo$¢ podnajecia lokalu przez najemce.

W wyjatkowych i uzasadnionych przypadkach najemca moze podnaja¢ catos¢ lub czeéc¢ lokalu za pisemna

zgoda wynajmujgcego.

Prowadzenie dziatalnoéci gospodarczej w lokalu mieszkalnym.

Najemca lokalu po pisemnym udzieleniu zgody przez Gmine, moze prowadzi¢ dziatalnos¢ gospodarczy

w lokalu mieszkalnym. Warunki udzielenia zgody oraz skutki jej braku, okreslajg odrgbne przepisy.

Czasowe zaprzestanie korzystania z lokalu mieszkalnego.

W przypadku czasowego zaprzestania korzystania przez najemce z lokalu mieszkalnego na skutek
okolicznoéci od niego niezaleznych, Gmina moze zawiesi¢ na wniosek najemcy naliczanie czynszu za lokal
mieszkalny na czas okreélony, liczac od dnia ztozenia wniosku, jezeli brak jest innych oséb zamieszkujacych

lokal wraz z najemca, zobowigzanych do zaptaty czynszu.
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Do okolicznoéci niezaleznych od najemcy lokalu zaliczamy w szczegdlnosci:

® czasowe umieszczenie najemcy w domu opieki spotecznej;

v diugotrwatg chorobe wymagajacq pobytu w placéwce leczniczej.
Warunkiem zawieszenia naliczania czynszu jest niezaleganie przez najemce z ptatnosciami czynszu i opfat
eksploatacyjnych na dzien ztozenia wniosku o zawieszenie naliczania czynszu.

Szczegdtowe warunki i tryb udzielania ulgi w postaci zawieszenia naliczania czynszu regulujg odrgbne

przepisy.

Kaucje za lokale mieszkalne i zalegtosci czynszowe.

Zasady pobierania i ustalania wielko$ci kaucji zabezpieczajacej ewentualne roszczenia z tytulu pokrycia
naleznosci za korzystanie z lokalu reguluje art. 6. ustawy o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu Cywilnego.
Gmina moze udziela¢ najemcom lokali mieszkalnych pomocy w splacie wymaganych zobowigzari wobec
Gminy z tytutu czynszu najmu poprzez:

= umorzenie catej lub czesci naleznosci;

= odroczenie terminu ich pfatnosci;

= roztozenia naleznosci na raty.
SzczegGtowe zasady w zakresie zalegloéci czynszowych okresla odrebna uchwata Rady Miejskiej w Jelczu-

Laskowicach.
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Rozdziat V. ZAsADY ZARZADZANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY

Nadzér wiaécicielski nad mieszkaniowym zasobem Gminy Jelcz-Laskowice sprawuje Burmistrz Jelcza-
Laskowic.
Sposdb i zasady zarzadzania budynkami i lokalami stanowigcymi mieszkaniowy zasob Gminy powinien
zapewnic:
a) utrzymanie stanu technicznego budynku na poziomie zapewniajacym bezpieczeristwo ludzi
i mienia w okresie uzytkowania;
b) utrzymanie wymaganego stanu estetycznego budynkow;
c) zgodne z przeznaczeniem uzytkowanie budynkéw i znajdujgcych sie w nim pomieszczen oraz
urzadzen zwigzanych z budynkiem;
d) mozliwoéé racjonalnego zuzycia medidw zgodnie z wymaganiami uzytkownikéw lokali;
e) poprawe stanu technicznego zasobu mieszkaniowego;
f) poprawe jakosci obstugi mieszkancow;

g) ograniczenie kosztéw zarzadzania i administrowania zasobem.

Nie przewiduje sig zmian w zakresie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem gminy.
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Rozdziat VI. ZRODLA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWE]

Gtéwnym zrédtem finansowania zasobu mieszkaniowego Gminy beda przychody z tytutu czynszéw
za lokale mieszkalne. Srodki te przeznaczone beda na utrzymanie, modernizacje i poprawe stanu
technicznego zasobu mieszkaniowego. Uzasadnione jest stopniowe podnoszenie stawek czynszu w celu
wyréwnania réznic pomiedzy wplywami, a wydatkami na cele mieszkaniowe oraz w celu zwiekszenia
wielkosci srodkéw niezbednych na remonty i modernizacje. Stawka bazowa czynszu powinna zapewnic¢
pokrycie kosztow utrzymania zasobu, w tym kosztow eksploatacji, remontéw, konserwacji oraz kosztow
zarzadu i pozostatych.
Maksymalng stawke bazowg czynszu wylicza sie na podstawie wskaZnika przeliczeniowego kosztow
odtworzenia 1 m?, ktéry okreéla Wojewoda Dolnoélaski dwa razy w roku. Zgodnie z obwieszczeniem
Wojewody Dolnoslgskiego z dnia 29.09.2020 roku wskaZnik ten na okres od 01.10.2020 r. do 31.03.2021 r.
wynosi 4.087 zi/m?2. Zgodnie z ustawa’ maksymalna stawka bazowa czynszu w skali roku moze wynie$é
3 % wartosci odtworzeniowej. Oznacza to, ze maksymalna miesieczna stawka czynszu za 1 m? w okresie
obowigzywania podanego wskaZnika moze maksymalne wynosi¢ 10,22 zt/m2 Obecnie obowigzujaca
stawka bazowa czynszu w lokalach mieszkaniowego zasobu Gminy Jelcz-Laskowice wynosi 5,54 zt/m?
(zarzadzenie Burmistrza Jelcza-Laskowic®). Stanowi to 54,2 % dopuszczalnej aktualnie ustawowo
wysokosci stawki czynszu oraz 1,63 % wartosci odtworzeniowej.
Ustala sie, ze podstawowym Zrédiem finansowania utrzymania mieszkaniowego zasobu Gminy lJelcz-
Laskowice beda:

1) przychody z czynszéw za lokale mieszkalne;

2) srodki z budzetu gminy;

3) $rodki funduszu remontowego utworzonego statutem wspadlnoty mieszkaniowej w budynkach,

w ktérych Gmina ma swoje udziaty.

? Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 . (tekst jednolity Dz. U. z 2020 roku, poz.611).
* Zarzadzenie nr BN.0050.230.2019 Burmistrza Jelcza-Laskowic z dnia 06.09.2019 r. w sprawie ustalenia stawek
czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych.
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Prognoze skutkdw wzrostu stawki bazowej czynszu najmu lokali mieszkalnych oraz wptywy z tytutu zmiany
stawki czynszu przedstawiono w tabeli nr 6. Zaprognozowano pie¢ wariantéw wzrostu stawki bazowej
czynszu (corocznie o 2,5%, 5%, 7%, 9% i 10%) przy zatozeniu:

1) nie przekroczenia maksymalnej aktualnie stawki czynszu wyliczonej na podstawie obowigzujgcego

wskaznika przeliczeniowego kosztdéw odtworzenia 1 m? (tj. 10,22 zt/m?%);

2) rzeczywistej sciggalnosci optat czynszowych na poziomie 80 %;

3) $rednia stawka czynszu stanowi okoto 90% stawki bazowej;

4) powierzchnia uwzglednia planowang sprzedaz mieszkan;

6) wazrost stawek czynszu bedzie obowigzywat od 1 stycznia w latach 2022-2025.
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Tabela 6. PROGNOZOWANE WPLYWY Z TYTULU ZMIANY STAWKI CZYNSZU W LATACH 2021 - 2025.

Lata 2021 2022 2023 2024 2025
Powierzchnia w m’ 10462,78 10262,78 10012,78 9762,78 9512,78
Wzrost stawki bazowej 0 2,5%

Stawka bazowa 5,54 zt 5,68 zt 5,82 zt 5,97 zt 6,12 zt

Wplywy do budietu wedtug

stawki bazowe]j 695 566 zi 699 326 zt 699 348 zt 698 934 zt 698 062 zi

Wplywy uwzgledniajace

obnizenle stawek czynszu 626 983 zt 630 373 z 630 392 zt 630 019 zi 629 233 zi

Rzeczywiste wplywy z

uwzglednieniem

$ciggalnosci oplat 501 586 zt 504 298 zt 504 314 zi 504 015 zt 503 386 zt
Wozrost stawki bazowej o 5%

stawka bazowa 5,54 zt 5,82 zt 6,11zt 6,41 2t 6,73 zt

Whptywy do budietu wedtug

stawki bazowe]j 695 566 zt 716 383 zt 733 879 z 751333zt 768 698 zt

Whptywy uwzgledniajace

obnizenie stawek czynszu 626 983 zt 645 748 zt 661 518 zi 677 251 zt 692 904 zt

Rzeczywiste wplywy z

uwzglednieniem

$clagalnosci oplat 501 586 zt 516 598 zt 529 215 zt 541 801 zt 554 323 zi
Wazrost stawki bazowej o 7%

stawka bazowa 5,54 zt 5,93 zt 6,34 zt 6,79 zt 7,26zt

Whptywy do budzetu wedtug

stawki bazowej 695 566 zt 730028 zt 762102 zt 795 089 zt 828 960 zi

Wplywy uwzgledniajgce

obnizenie stawek czynszu 626 983 zt 658 048 zt 686 959 zt 716 693 zt 747225z

Rzeczywiste wplywy z

uwzglednleniem

$ciggalnoscl optat 501586 zi 526 438 zi 549 567 zt 573 355 zt 597 780 zt
Warost stawki bazowej 0 9%

stawka bazowa 5,54 zt 6,04 zt 6,58 zt 7,17 zt 7,82zt

Wplywy do budzetu wediug

stawki bazowe] 695 566 zi 743 674 790 858 zt 840512 892 698 zt

Wplywy uwzgledniajace

obnizenie stawek czynszu 626 983 zt 670 348 z 712 880 zt 757 638 7 804 678 zt

Rzeczywiste wplywy z

uwzglednieniem

$ciggalno$ci optat 501586 zt 536 278 2t 570304 zt 606 110 zt 643 742 zi
Woazrost stawki bazowej 0 10%

Stawka bazowa 5,54 2t 6,09 zt 6,70 zt 7,37z 8,11zt

Wplywy do budizetu wedtug

stawki bazowej 695 566 zt 750 497 zt 805 436 zt 863 858 zt 925911 zt

Wplywy uwzgledniajace

obnizenie stawek czynszu 626 983 zt 676 498 zt 726 020 zt 778 682 zt 834616 z!

Rzeczywiste wplywy z

uwzglednieniem

$ciggalnodci aplat 501 586 zt 541198 zi 580 816 zt 622 946 zt 667 693 zt
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Dodatkowymi Zrédtami finansowania gospodarki mieszkaniowej Gminy Jelcz-Laskowice mogg by¢:
1) $rodku z Funduszu Doptat;
2) érodki z funduszy ochrony $rodowiska w ramach programéw termomodernizacji i likwidacji
niskich emisji zanieczyszczen;
3) kredyty i pozyczki komercyjne i preferencyjne;

4) inne Zrédta finansowania zewnetrznego.
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Rozdzial VII. Wysoko$¢ KOSZTOW W KOLEJINYCH LATACH ORAZ KOSZTY INWESTYCYINE

Tabela nr 7 przedstawia prognoze kosztéw utrzymania mieszkaniowego zasobu Gminy w latach
2021-2025.
Zatozenia do analizy:
1) sprzedaz mieszkan na poziomie 2,3% rocznie;
2) wazrost kosztow eksploatacji o 3 % rocznie;
3) poziom wydatkéw na techniczne utrzymanie budynkéw i lokali wynikajacy z planu remontéw
i modernizacji;
4) wzrost wydatkdw na koszty zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy na poziomie 3%;
5) 3% wzrost wydatkéw na fundusz remontowy. Wielko$¢ $rodkéw przekazywanych na fundusz
remontowy do Wspdlnot Mieszkaniowych;
6) 3% wzrost kosztéw pozostatych;

7) 1z zestawienia wylgczone zostaly optaty za dostarczane media.

TABELA 7. PROGNOZOWANE KOSZTY W LATACH 2021 - 2025.

2021 2022 2023 2024 2025 RAZEM
Koszty eksploatacji 242771 2t 244 470zt 246 182 zt 247905 zt 249 640 zt 1230968 zt
Koszty remontow 135 000 zt 120000 zt 105 000 zt 110000 zt 110 000 zt 580 000 zt
biezacych
Koszty 130000 zt 150 000 zt 150 000 zt 180 000 zt 60 000 zt 670 000 zt
inwestycyjne
Koszty zarzadzania 169 680 zt 170 867 zt 172063 zt 173 268 zt 174 481 zt 860 359 zt
Fundusz 139 565 zt 140542 zt 141526zt 142 516zt 143 514 2t 707 663 zt
Remontowy
Pozostate koszty 18334zt 18 462 zt 18592 zt 18 722 zt 18 853 zt 92963zt
Razem 835 350 zt 844 341z 833 363 zt 872411 756 488 zt 4141953zt
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Rozdziat VIII. INNE DZIALANIA MAJACE NA CELU POPRAWE WYKORZYSTANIA | RACIONALIZACIE
GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY

Gmina przewiduje zamiany lokali mieszkalnych, zwigzane z remontami budynkdéw i lokali.
Dopuszcza sie likwidowanie niesamodzielnych lokali mieszkalnych w budynkach mieszkaniowego zasobu
Gminy, poprzez scalanie mieszkari sgsiednich w sytuacji zwolnienia sie cze$ci danego mieszkania lub jego

catosci.

Prowadzony bedzie staly biezgcy nadzér nad terminowoscia regulowania optat czynszowych przez
najemcow. Najemcom zalegajacym z zaplatg czynszu i optat za media proponowane bedy ugody
dotyczace splaty zadtuzenia oraz zamiany lokali w ramach mieszkaniowego zasobu Gminy na mniejsze

i tarisze w eksploatacji.
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Uzasadnienie

Projekt uchwalty w sprawie przyjecia Wieloletniego Programu
Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Jelcz-Laskowice na lata 2021-2025
jest wykonaniem zapisu zawartego 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 przywotanym przepisem, rada gminy uchwala wieloletni program
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, ktéry powinien by¢ opracowany na
co najmniej pie¢ kolejnych lat.

Dotychczasowy wieloletni program obejmowat lata 2016-2020, wobec czego niezbedne
jest przyjecie takiego dokumentu na kolejny okres.

W zwigzku z powyzszym wnosze o podjecie niniejszej uchwalty.

L up. BURN
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