Projekt ’\Q)l 0006 /26 20291

z dnia 15 pazdziernika 2025 r.
Zatwierdzony przez ........cceeveevene

UCHWAELA NR ....ccovveeeenee
RADY MIEJSKIEJ W JELCZU - LASKOWICACH

w sprawie: zmiany Uchwaly Nr XVII1/200/2025 Rady Miejskiej w Jelczu-Laskowicach z dnia 25 lipca
2025 r. w sprawie przyjecia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Jelcz-Laskowice na lata 2025-2030.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 i art. 40 ust. 1 i ust. 2 pkt 3 ustawy zdnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie
gminnym (tj. Dz.U. z2025r., poz. 1153) oraz art.4iart. 21 ust. 1 pkt 1 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. 22023 r.,
poz. 725) Rada Miejska uchwala co nastgpuje:

§ 1. W Wieloletnim Programie Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Jelcz-Laskowice na lata
2025-2030 stanowigcym zatgcznik do Uchwaty Nr XVII1/200/2025 Rady Miejskiej w Jelczu-Laskowicach z dnia
25 lipca 2025 r. w sprawie przyjecia Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Jelcz-Laskowice na lata 2025-2030 wprowadza si¢ nastgpujace zmiany:

1) zatgcznik do uchwaty otrzymuje brzmienie okre$lone w zataczniku do niniejszej uchwaty.
§ 2. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Jelcza-Laskowic.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od dnia ogtoszenia w Dzienniku Urzgdowym Wojewodztwa
Dolnoslaskiego.
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Zalacznik do uchwaly Nr .......ccccenis
Rady Miejskiej w Jelczu - Laskowicach

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA
MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY JELCZ-LASKOWICE
NA LATA 2025 - 2030

Uh:-

Jelcz-Laskowice, 2025 r.
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WPROWADZENIE

1. Opracowanie Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
zwanego dalej ,programem”, jest realizacjg obowigzku, ktdry zostat natozony ustawg
z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy
i 0 zmianie Kodeksu Cywilnego (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 725), zwang dalej ,ustawg”.

2. Tworzenie warunkdw do zaspokajania potrzeb mieszkancéw gminy, zgodnie z art. 4 ust.1.
ustawy, nalezy do podstawowych zadan wiasnych gminy.

3. Gléwnym celem programu jest okreslenie podstawowych zatozen i wytycznych dziatania
Gminy Jelcz-Laskowice zabezpieczajacych racjonalne gospodarowanie posiadanym

zasobem mieszkaniowym.

Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Jelcz-Laskowice jest
dokumentem obejmujgcym 5-letni okres planistyczny. Dokument ma na celu wspieranie
samorzadu w efektywnym i racjonalnym gospodarowaniu mieszkaniowym zasobem Gminy

oraz okreélenie podstawowych kierunkéw dziatan w tym zakresie.

Gléwne priorytety w gospodarowaniu zasobem mieszkaniowym Gminy Jelcz-Laskowice:
— zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspdlnoty samorzadowej o niskich
dochodach;
- zwiekszenie zasobu mieszkaniowego Gminy poprzez budowe dwdch budynkéw
komunalnych;
— wyburzenie budynku komunalnego o najnizszym standardzie i najgorszym stanie

technicznym.
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Rozdziat I. PROGNOZA DOTYCZACA WIELKOSCI ORAZ STANU TECHNICZNEGO
ZASOBU MIESZKANIOWEGO GMINY JELCZ-LASKOWICE
W POSZCZEGOLNYCH LATACH

I.1. Wielkos$¢ zasobu mieszkaniowego wraz z proghoza

Mieszkaniowy zasdb Gminy Jelcz-Laskowice objety niniejszym programem tworzg lokale
mieszkalne potozone w budynkach stanowigcych w catosci witasnos¢ Gminy oraz lokale
mieszkalne potozone w budynkach stanowigcych wspdtwtasnos¢ Gminy.
Wg stanu na dzien 30.06.2025 roku zasdb mieszkaniowy Gminy stanowito 311 lokali
mieszkalnych o tgcznej powierzchni 9410,25 m2. Lokale te znajdujg sie w:

= 6 budynkach, ktérych wtascicielem jest Gmina: 133 lokale o tacznej powierzchni

4051,81 m2?;
» 25 budynkach wspdlnotowych Gminy: 178 lokali o facznej powierzchni 5358,44 m2.

WYKRES 1. ILOSC LOKALI MIESZKALNYCH W GMINIE JELCZ-LASKOWICE Z PODZIALEM NA BUDYNKI GMINNE
I WSPOLNOTOWE

W posiadanym zasobie Gminy Jelcz-Laskowice 100 lokali wynajmowanych jest w ramach

najmu socjalnego lokali.
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Prognoze zmiany zasobu mieszkaniowego Gminy przedstawia ponizszy wykres:
WYKRES 2. PROGNOZOWANA ZMIANA ZASOBU MIESZKANIOWEGO GMINY JELCZ-LASKOWICE W LATACH 2025-2030.
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Prognoza zaktada wyburzenie budynku przy ul. Technikdw 14 w Jelczu-Laskowicach, ktérego
remont nie jest ekonomicznie uzasadniony oraz budowe dwéch nowych budynkéw

komunalnych.

1.2. Stan techniczny

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

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

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

— $redni (szacunkowe zuzycie 60%-80%) - 1 budynek.
Z ogdlnej liczby 312 lokali wode w lokalu posiada 100 %, osobng tazienke i toalete 64 %.
Wiekszo$¢ lokali ogrzewanych jest z instalacji centralnego ogrzewania kottowni ECO S.A.,

jednak 16 % lokali ogrzewanych jest przez spalanie w lokalu paliwa statego.
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Rozdzial II. ANALIZA POTRZEB ORAZ PLAN REMONTOW I MODERNIZACII
WYNIKAJACY ZE STANU TECHNICZNEGO BUDYNKOW I LOKALI
Z PODZIALEM NA KOLEJNE LATA

I1.1. Analiza potrzeb mieszkaniowych

W ciggu ostatnich 10 lat zaséb mieszkan komunalnych w Gminie Jelcz-Laskowice zmniejszyt
sie 0 49 lokali na skutek sprzedazy dotychczasowym najemcom. W odpowiedzi na potrzeby
mieszkaniowe, Gmina planuje do 2030 roku budowe dwdch nowych budynkéw komunalnych,
korzystajac z rzadowego programu bezzwrotnego wsparcia budownictwa. Niniejsza analiza
przedstawia zasadnoé¢ i korzyéci ptynace z realizacji tej inwestycji w kontekscie potrzeb

mieszkaniowych Gminy.

I1. 1.1. Stan obecny
1) Redukcja zasobu mieszkaniowego: sprzedaz 49 lokali komunalnych w ostatniej

dekadzie spowodowata znaczne uszczuplenie zasobu mieszkaniowego Gminy. Oznacza
to mniejszg dostepnoé¢ mieszkan dla oséb o niskich dochodach, co moze prowadzi¢ do
wzrostu wykluczenia spotecznego i trudnosci w zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych.

2) Potrzeby mieszkancéw: w Jelczu-Laskowicach istnieje grupa mieszkancéw, w tym
rodzih w trudnej sytuacji materialnej, oséb starszych oraz mitodych ludzi
rozpoczynajacych samodzielne zycie, ktdrzy nie mogg pozwoli¢ sobie na zakup lub
wynajem mieszkan na rynku komercyjnym. Brak wystarczajacej liczby lokali
komunalnych ogranicza mozliwo$ci wsparcia tych grup.

3) Lokalny kontekst spoteczno-gospodarczy: Jelcz-Laskowice to Gmina o dynamicznie
rozwijajacej sie gospodarce, m.in. dzieki bliskosci Wroctawia i obecnosci zaktadéw
przemystowych. Jednak brak przystepnych cenowo mieszkai moze zniechecal
pracownikéw do pozostania w Gminie, co negatywnie wptywa na lokalny rynek

pracy i rozwdj spotecznosci.
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I1.1.2. Uzasadnienie budowy mieszkai komunalnych
Budowa dwdch nowych budynkéw komunalnych do 2030 roku jest odpowiedzig na

zidentyfikowane potrzeby mieszkaniowe oraz strategicznym dziataniem wspierajacym rozwdj

Gminy. Gtéwne argumenty za realizacjg inwestycji to:

1) Odtworzenie zasobu mieszkaniowego:

a) aby Gmina mogta nadal realizowal swoje zadania w zakresie polityki
mieszkaniowej konieczne jest odtworzenie zasobu. Nowe budynki pozwolg
na zapewnienie mieszkan dla osdb oczekujacych na lokale komunalne,
zmniejszajac presje na istniejacy zasob;

b) inwestycja umozliwi zwiekszenie liczby dostepnych lokali, co jest kluczowe dla
utrzymania stabilnosci mieszkaniowej w Gminie.

2) Wsparcie grup spotecznych w trudnej sytuaciji:

a) mieszkania komunalne s przeznaczone przede wszystkim dla oséb o niskich
dochodach, rodzin wielodzietnych, senioréw oraz innych grup wymagajacych
wsparcia. Budowa nowych lokali pozwoli na zaspokojenie ich potrzeb,
poprawiajac jakos¢ zycia i przeciwdziatajac wykluczeniu spotecznemu.

3) Korzysci ekonomiczne:

a) wykorzystanie rzadowego programu bezzwrotnego wsparcia budownictwa
znaczaco obniza koszty inwestycji, co czyni ja efektywng z punktu widzenia
budzetu Gminy. Srodki zewnetrzne pozwalajg na realizacje wiekszej liczby
projektéw bez nadmiernego obcigzania finanséw lokalnych;

b) dostepno$¢ mieszkan komunalnych wspiera lokalng gospodarke poprzez
zatrzymanie mieszkancdw w Gminie, co przektada si¢ na wigkszy popyt na
lokalne ustugi, handel i miejsca pracy.

4) Nowoczesne standardy budownictwa:

a) nowe budynki komunalne moga by¢ projektowane zgodnie z aktualnymi
standardami, uwzgledniajgcymi energooszczedno$¢, dostepnos¢ dla osdb
z niepetnosprawno$ciami oraz estetyke przestrzeni. To pozwoli na obnizenie
kosztéw eksploatacji (np. ogrzewania) dla najemcéw oraz poprawe jakosci
Zycia;

b) inwestycja w nowoczesne budownictwo komunalne moze réwniez podnies¢

atrakcyjnos¢ Gminy jako miejsca do zycia.
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5) Dtugoterminowy rozwoj gminy:
a) budowa mieszkan komunalnych wpisuje sie w strategie zréwnowazonego
rozwoju Jelcza-Laskowic. Zaspokojenie potrzeb mieszkaniowych przyczyni
sie do stabilizacji demograficznej, przyciggajac nowych mieszkancow

i zatrzymujagc obecnych.

11.1.3. Whnioski

Budowa mieszkan komunalnych w Jelczu-Laskowicach jest odpowiedzig na realne potrzeby
mieszkancdw oraz strategicznym krokiem w kierunku zréwnowazonego rozwoju Gminy.
Inwestycja pozwoli na odtworzenie uszczuplonego zasobu mieszkaniowego, wsparcie grup
spotecznych w trudnej sytuacji, a takze wzmocnienie lokalnej gospodarki i poprawe
jakosci zycia. Wykorzystanie rzadowego programu bezzwrotnego wsparcia czyni projekt
ekonomicznie uzasadnionym, a zastosowanie nowoczesnych standardéw budownictwa
zapewni dtugoterminowe korzysci dla mieszkancéw i Gminy.

Na dzien 30.06.2025 roku liczba ubiegajacych sie o lokale:

- komunalne - 2 osoby;

- socjalne - 2 osoby.

Na dzier 30.06.2025 roku do realizacji pozostaty dwa wyroki sadowe.

I1.2. Plan remontow i modernizacji

Stan techniczny zasobow mieszkaniowych Gminy wymaga kontynuowania remontow
biezacych, a takze modernizacji budynkéw i lokali. Dotyczy to gtéwnie budynkéw bedacych
w 100 % wiasnoécig Gminy, gdyz budynki Wspdlnot Mieszkaniowych, w ktérych Gmina
posiada udzialy, remontowane sg przez Wspélnoty na podstawie odrebnych planéw
remontdw przyjmowanych w formie stosownych uchwat wiascicieli —nieruchomosci
lokalowych, zgodnie z ustawg o wiasnosci lokali. Zakres i termin przeprowadzania prac
remontowych w budynkach gminnych uzalezniony jest od mozliwosci finansowych Gminy.
Potrzeby dalszych remontdw i napraw biezacych oraz modernizacji budynkéw wynikajq
ze stanu technicznego przedstawianego w protokotach po przegladach ogdlnobudowlanych
5-letnich, rocznych oraz potrzeb dostosowania do zmieniajacych sie wymagan i przepisow

techniczno-budowlanych.
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TABELA 1. PLAN REMONTOW I MODERNIZACII NA LATA 2026-2030

Drenaz budynku

Jelcz Laskowice 40

ul. Technikéw 5 Remont lokali przed zasiedleniem 100

Jelcz-Laskowice -

Ul Technikéw 14 Wyburzenie budynku 250

Jelcz-Laskowice Remont dachu 300

ul. Technikéw 16 Remont lokali przed zasiedleniem 80

Jelcz-Laskowice .

ul. Technikéw 29 (lokale gminne) Remont/przebudowa lokali 200

Jelcz-Laskowice o

ul. Witosa 18 Modernizacja systemu CO 100

Jelcz-Laskowice Drobne prace remontowe 30

ul. Technikéw 4a-b-c Remont lokali przed zasiedleniem 50

Minkowice Otawskie

ul. Kolejowa 30 Drobne prace remontowe 30

Mieszkania we wspdlnotach Remont lokali przed zasiedleniem 170
Razem 1350

TABELA 2. PLAN BUDOWY BUDYNKOW KOMUNALNYCH NA LATA 2026-2030

1. | Komunalny 1 Budowa budynku wraz z zagospodarowaniem terenu 10 000
2. | Komunalny 2 Budowa budynku wraz z zagospodarowaniem terenu 10 000
Razem 20 000
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Rozdzial III. PLANOWANA SPRZEDAZ LOKALI W KOLEJNYCH LATACH

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

= Uchwata Rady Miejskiej Nr III/12/98 z dnia 21.12.1998 r.;

= Uchwatg Rady Miejskiej Nr XI/89/99 z dnia 9.07.1999 r.;

= Uchwatg Rady Miejskiej Nr XIX/188/2000 z dnia 31.03.2000 r.;

= Uchwatg Rady Miejskiej Nr XXXIII/293/2001 z dnia 30.03.2001 r.
Sprzedaz lokali mieszkalnych w poszczegdlnych latach uzalezniona byta od zainteresowania
dotychczasowych najemcéw wykupem mieszkan. W ten sposéb realizowany byt rozpoczety
wiele lat wczeéniej proces wycofywania udziatbw Gminy z budynkéw  wspdinot
mieszkaniowych. Dziatanie takie miato na celu obnizenie kosztéw ponoszonych przez Gming
na utrzymanie zasobéw w budynkach wspdlnot mieszkaniowych. Przez ostatnie 10 lat
wykupione zostalo 49 mieszka co znacznie uszczuplito mieszkaniowy zaséb Gminy,
w zwigzku z tym planowane jest wstrzymanie dalszej sprzedazy mieszkan komunalnych

z wyjatkiem lokali wykazanych w tabeli 3.

TABELA 3. WYKAZ LOKALI DO SPRZEDAZY

Wyszczegolnieni

1. | Jelcz-Laskowice ul. Technikéw 29 A Wspdinota 1 -
2. | Mitocice Mate ul. Gtéwna 19 Wspdtwiasnosé 1 -
3. |Piekary ul. Gtéwna 34-34A Wspdlnota 1 -
4. | Mitocice ul. Wisniowa 4-10 Wspdlnota 1 -
5. | Wéjcice ul. Gtéwna 99 Wspdlnota 1 -
6. | Jelcz-Laskowice ul. Technikéw 23-27 Wspdinota 1 -
7. |Jelcz-Laskowice ul. Piastowska 58 Wspdlnota 1 &
8. |Jelcz-Laskowice ul. Technikéw 22-24 WspdInota 3 #
9. |Jelcz-Laskowice ul. Technikéw 20 WspdInota 1 -
10. | Jelcz-Laskowice al. Wolnosci 1a-1b Wspdlnota 1 -
11, | Jelcz-Laskowice ul. Piastowska 48 Wspdinota 1 c

Razem lokale do sprzedazy i3 -
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Budynki w tabeli nr 4 przeznaczone sa na realizacje ustawowych obowigzkéw Gminy

w zakresie zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych wspéinoty samorzadowe;.

TABELA 4. WYKAZ LOKALI WYEACZONYCH ZE SPRZEDAZY

', Wys:

czegolnieni

]
| Wiasnosc
|
|

Lokale Gminn

‘ ~ do sprzedazy

VV 1. | Jelcz-Laskowice ul. Technikéw 5 Gmina 35
2. | Jelcz-Laskowice ul. Technikéw 14 Gmina 34
3. |Jelcz-Laskowice ul. Technikéw 16 Gmina 33
4. | Jelcz-Laskowice ul. Technikéw 4a-b-c Gmina 24
5. | Jelcz-Laskowice ul. Witosa 18 Gmina 5
6. | Minkowice Otawskie | ul. Kolejowa 30 Gmina 2
7. | Jelcz-Laskowice ul. Technikéw 29 Wspdlnota 82
8. |Jelcz-Laskowice ul. Technikéw 3 Wspdlnota 5
9. |Jelcz-Laskowice ul. Technikéw 19-21 Wspdlnota 4
10. | Jelcz-Laskowice ul. Technikéw 20 Wspdlnota 13
11. | Jelcz-Laskowice ul. Technikéw 22-24 Wspdlnota 21
12. | Jelcz-Laskowice ul. Technikéw 23-27 Wspdlnota 4
13. | Jelcz-Laskowice ul. Dziatkowa 4-5-6 Wspdlnota 2
14. | Jelcz-Laskowice ul. Dziatkowa 7-8-9 Wspolnota 1
15. | Jelcz-Laskowice al. Wolnosci 1a-1b Wspdinota 2
16. | Jelcz-Laskowice al. Wolnosci 3a-3b Wspolnota 2
17. | Jelcz-Laskowice al. Wolnosci 7a-7b Wspolnota 1
18. | Jelcz-Laskowice al. Wolnosci 9a-9b Wspolnota 4
19. | Jelcz-Laskowice al. Wolnosci 11a-11b Wspdlnota 1
20. | Jelcz-Laskowice ul. Piastowska 32-34 Wspdlnota 2
21. | Jelcz-Laskowice ul. Piastowska 36-38 Wspdlnota 3
22. | Jelcz-Laskowice ul. Piastowska 40-42 Wspdlnota 4
23. | Jelcz-Laskowice ul. Piastowska 44-46 Wspdlnota 6
24. | Jelcz-Laskowice ul. Piastowska 48-50 Wspdlnota 3
25. | Jelcz-Laskowice ul. Piastowska 52-54 Wspdlnota 3
26. | Jelcz-Laskowice ul. Piastowska 56-58 Wspolnota 2

Razem lokale wylgczone ze sprzedazy 298
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W najblizszym czasie Gmina planuje sprzedaz tylko tych lokali, ktdre znajdujg sie poza

granicami miasta. Jedli lokale mieszkalne nabywane beda przez lokatoréw zamieszkujgcych

je na state to dopuszcza sie sprzedaz mieszkan w drodze bezprzetargowej na rzecz

dotychczasowych najemcow. Prognoze sprzedazy lokali mieszkaniowych w latach 2026-2030

przedstawiono ponizej. Prognoze sporzadzono na podstawie posiadanych informacji i analizy

danych z lat ubiegtych.

TABELA 5. PROGNOZA SPRZEDAZY LOKALI MIESZKALNYCH

2025 (do kofica roku) |

Planowana ¢

W

1 306

2 2026 267*
3 2027 266

4, 2028 289%
5 2029 288

6 2030 1T

X

$k

kK

Wplywy ze sprzedazy lokali mieszkalnych przedstawia ponizsza tabela przy zatozeniach:
a) $rednia powierzchnia lokalu 50 m2;

w 2028 roku zasdb Gminy powiekszy sie o 24 lokale w nowym budynku komunalnym;
w 2030 roku zasdb Gminy powiekszy sie o 24 lokale w nowym budynku komunalnym.

b) wysoko$¢ bonifikaty w przedziale 75%-85% (Srednia 80%).

TABELA 6. PROGNOZA WPLYWOW ZE SPRZEDAZY LOKALI MIESZKALNYCH

w 2026 roku zasob Gminy pomniejszy sie o 34 lokale znajdujace sie w budynku przeznaczonym do wyburzenia;

liczba mieszkan

powierzchnia m? 250 50 50 50 50

cena mieszkania zt/m? 5200 5300 5300 5400 5400

érednia cena po bonifikacie zt/m? 1040 1060 1060 1080 1080

wplywy ze sprzedazy zt 260 000 53 000 53 000 54 000 0
Projekt Strona 12



Rozdzial IV. ZASADY POLITYKI CZYNSZOWEJ ORAZ WARUNKI OBNIZANIA
CZYNSZU

Zasady ustalania stawek czynszu najmu
Zgodnie z art. 9 ustawy o ochronie praw lokatordw, mieszkaniowym zasobie gminy

i 0 zmianie Kodeksu Cywilnego', podwyzszanie czynszu albo innych optat za uzywanie lokalu,
z wyjatkiem optat niezaleznych od wiasciciela, nie moze by¢ dokonywana czesciej niz co
6 miesiecy. Termin ten biegnie od dnia, w ktdrym podwyzka zaczeta obowigzywac. Przez

opfaty niezalezne od wiasciciele rozumie sie naleznosci za dostarczone media.

Ustalono nastepujace 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 m2 powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego stanowigcego
mieszkaniowy zasdb Gminy ustala Burmistrz Jelcza-Laskowic. Stawki dla poszczegdlnych lokali
uwzgledniajg okreélone czynniki zwiekszajace lub zmniejszajace wartos¢ uzytkowg lokalu.

Aktualna stawka bazowa czynszu wynosi 6,73 zt/m?2.

Zgodnie z art. 23 wstawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy
i o zmianie Kodeksu Cywilnego, stawka czynszu w przypadku najmu socjalnego lokalu
i tymczasowego pomieszczenia nie moze przekracza¢ potowy stawki najnizszego czynszu za
lokal mieszkalny obowigzujacej w mieszkaniowym zasobie Gminy. Dla ustalenia czynszu najmu
socjalnego lokalu i tymczasowego pomieszczenia nie bedg stosowane czynniki podwyzszajace

ani czynniki obnizajace wartos¢ uzytkowa lokali.

1 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. (tekst jednolity Dz. U. z 2023 roku, poz.725)
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Czynniki wptywajace na wysokos¢ stawek czynszu najmu

Ustala sie, nastepujace czynniki podwyzszajace i obnizajace stawke czynszu najmu za 1 m?2

lokalu:

1) czynniki podwyzszajace stawke czynszu najmu za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu

mieszkalnego:
a) dobry stan techniczny budynku +5%
b) potozenie mieszkania na I lub II pigtrze +5%
c) dodatkowe wyposazenie mieszkania:

a. gaz z siecCi +5%
b. centralnie dostarczana ciepta woda +5%
c) podwyzszony standard mieszkania (np. parkiet, plytki) + 5 %.

2) Czynniki obnizajace stawke czynszu najmu za 1 m2 powierzchni uzytkowej lokalu

mieszkalnego:

a) potozenie budynku w strefie wiejskiej -10%
b) zty stan techniczny budynku -10%
c) niekorzystne potozenie mieszkania - parter przy ruchliwej ulicy -5%
d) zta funkcjonalnos¢ - dtugie przejéciowe korytarze -5%

e) niepetne wyposazenie budynku i lokalu w urzadzenia techniczne i instalacje:
a. brak centralnego ogrzewania w lokalu -10%
brak instalacji kanalizacyjnej w budynku -10 %
brak instalacji kanalizacyjnej w lokalu (przy istniejacej wspéinej w budynku) -5 %

brak instalacji wodociggowej w budynku -10%

b

C

d

e. brak instalacji wodociggowej w lokalu (przy istniejacej wspéinej w budynku) - 5 %
f.  brak tazienki i toalety w budynku -10 %
g. brak tazienki i toalety w lokalu (przy istniejacej wspéinej w budynku) -5%

h

ciemna kuchnia w lokalu -5 %.

Ustala sie, ze faczna zastosowana obnizka stawki czynszu wg podanych wyzej kryteriow
obnizajgcych stawke czynszu nie moze by¢ wigksza niz 60%.

Mozliwo$é¢ podnajecia lokalu przez najemce
W wyijatkowych i uzasadnionych przypadkach najemca moze podnajg¢ catos¢ lub czgS¢ lokalu

za pisemng zgoda wynajmujacego.
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Prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w lokalu mieszkalnym
Najemca lokalu po pisemnym udzieleniu zgody przez Gming, moze prowadzic dziatalnosc¢

gospodarcza w lokalu mieszkalnym. Warunki udzielenie zgody oraz skutki jej braku, okreslaja

odrebne 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 okrelony, liczac od dnia ztozenia wniosku,
jezeli brak jest innych oséb zamieszkujacych lokal wraz z najemca, zobowigzanych do zaptaty
czynszu.

Do okolicznoéci niezaleznych od najemcy lokalu zaliczamy w szczegdlnosci:

a) czasowe umieszczenie najemcy w domu opieki spotecznej;

b) dtugotrwatg chorobe wymagajacq pobytu w placéwce leczniczej.

Warunkiem zawieszenia naliczania czynszu jest niezaleganie przez najemce z pfatnosciami
czynszu i optat eksploatacyjnych na dzier ztozenia wniosku o zawieszenie naliczania czynszu.
Szczegbtowe warunki i tryb udzielania ulgi w postaci zawieszenia naliczania czynszu regulujg

odrebne przepisy.

Kaucje za lokale mieszkalne i zalegtosci czynszowe
Zasady pobierania i ustalania wielkosci kaucji zabezpieczajacej ewentualne roszczenia

z tytutu pokrycia naleznoéci za korzystanie z lokalu reguluje art. 6. ustawy o ochronie praw

lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego.

Gmina moze udziela¢ najemcom lokali mieszkalnych pomocy w sptacie wymaganych
zobowigzan wobec Gminy z tytutu czynszu najmu poprzez:

a) umorzenie catej lub czesci naleznosci;

b) odroczenie terminu ich ptatnosci;

c) roztozenia naleznosci na raty.

Szczegbtowe zasady w zakresie zalegtosci czynszowych okresla odrgbna uchwata Rady

Miejskiej w Jelczu-Laskowicach.
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Rozdziat V. ZASADY ZARZADZANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY
ORAZ PRZEWIDYWANE ZMIANY W ZAKRESIE ZARZADZANIA
MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY W KOLEINYCH LATACH

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

g) ograniczenie kosztéw zarzadzania i administrowania zasobem.

Wprowadza sie zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy w postaci

ograniczenia ilosci sprzedawanych lokali mieszkalnych.
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Rozdzial VI. ZRODLA FINANSOWANIA GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ

Gtéwnym zrédtem finansowania zasobu mieszkaniowego Gminy bedaq przychody z tytutu
czynszow za lokale mieszkalne. Srodki te przeznaczone bedg na utrzymanie, modernizacje
i poprawe stanu technicznego zasobu mieszkaniowego. Uzasadnione jest stopniowe
podnoszenie stawek czynszu w celu wyréwnania réznic pomigdzy wptywami, a wydatkami
na cele mieszkaniowe oraz w celu zwiekszenia wielkosci $rodkdw niezbednych na remonty
i modernizacje. Stawka bazowa czynszu powinna zapewni¢ pokrycie kosztéw utrzymania
zasobu, w tym kosztéw eksploatacji, remontéw, konserwacji oraz kosztow zarzadu
i pozostatych.

Maksymalng stawke bazowa czynszu wylicza sie na podstawie wskaznika przeliczeniowego
kosztéw odtworzenia 1 m2, ktdry okre$la Wojewoda Dolnoslaski dwa razy w roku.
Zgodnie z obwieszczeniem Wojewody Dolnoslaskiego z dnia 28.03.2025 roku wskaznik ten
na okres od 01.04.2025 roku do 30.09.2025 roku wynosi 6 950 zt/m2. Zgodnie z ustawg
maksymalna stawka bazowa czynszu w skali roku moze wynies¢ 3% wartosci odtworzeniowej.
Oznacza to, ze maksymalna miesieczna stawka czynszu za 1 m2 w okresie obowigzywania
podanego wskaznika moze maksymalne wynosi¢ 17,37 zt/m2. Obecnie obowigzujaca
stawka bazowa czynszu w lokalach mieszkaniowego zasobu Gminy Jelcz-Laskowice wynosi
6,73 zt/m2 (Zarzadzenie Burmistrza Jelcza-Laskowic?).

Stanowi to 38,7 % dopuszczalnej aktualnie ustawowo wysokosci stawki czynszu

oraz 1,16 % wartosci odtworzeniowej.

Ustala sie, ze podstawowym Zrédtem finansowania utrzymania mieszkaniowego zasobu Gminy
Jelcz-Laskowice beda:

1) przychody z czynszéw za lokale mieszkalne;

2) $rodki z budzetu Gminy;

3) érodki funduszu remontowego utworzonego statutem wspodlnoty mieszkaniowej

w budynkach, w ktérych Gmina ma swoje udziaty.

2 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. (tekst jednolity Dz. U. z 2023 roku, poz.725)
3 Zarzadzenie nr BN.0050.152.2024 Burmistrza Jelcza-Laskowic z dnia 02.09.2024 r. w sprawie ustalenia stawek czynszu za 1m?
powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych.
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Prognoze skutkéw wzrostu stawki bazowej czynszu najmu lokali mieszkalnych oraz wptywy
z tytutu zmiany stawki czynszu przedstawiono w tabeli nr 7. Zaprognozowano pig¢ wariantow
wzrostu stawki bazowej czynszu (corocznie o0 2,5%, 5%, 7%, 9% i 10%) przy zatozeniu:
1) nieprzekroczenia maksymalnej aktualnie stawki czynszu wyliczonej na podstawie
obowigzujagcego  wskaznika  przeliczeniowego  kosztéw  odtworzenia 1 m?2
(tj. 17,37 z/m?);
2) rzeczywistej Sciggalnosci opfat czynszowych na poziomie 80 %;
3) $redniej stawki czynszu stanowigcej okoto 90% stawki bazowej;
4) powierzchni uwzgledniajgcej planowang sprzedaz mieszkan;
5) wzrostu stawek czynszu, ktdre bedg obowiazywac od 1 stycznia w latach 2026-2030;
6) zasiedlenia dwdch budynkdw komunalnych w latach 2028 i 2030.
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Tabela 7. PROGNOZOWANE WPLYWY Z TYTUEU ZMIANY STAWKI CZYNSZU W LATACH 2026-2030

Lata 2026 2027 2028 2029 2030
Powierzchnia w m? 9300 9250 10355 10305 11405
Stawka bazowa 6,90 zt 7,07 z 7,25 zt 7,43 zt 7,61 zt
Wptywy do budzetu
wedlug stawki bazowe] 769 845 zt 784 848 zt 900 571 zt 918 628 zt 1042 104 zt
Wptywy uwzgledniajace
obnizenie stawek 693 938 zt 707 462 zt 811775z 828 051 zt 939 352 z
czynszu
Rzeczywiste wplywy
z uwzglednieniem 555 150 zt 565 970 zt 6494202zt| 662441zt 751 482 z}
$ciggalnosci optat
stawka bazowa 7,07 z 7,42 zt 7,79 zt 8,18 zt 8,59 zt
Wptywy do budzetu
wedlug stawki bazowei 788 621 zt 823 601 zt 968 087 zt| 1011583zt 1175542 zt
Wptywy uwzgledniajace
obnizenie stawek 710 863 zt 742 394 zt 872 633 zt 911 841 zt 1059 633 zt
czynszu
Rzeczywiste wplywy
z uwzglednieniem 568 691 zi 593 915 zi 698 107 zt| 729 473 zt 847 707 zt
$ciggalnosci optat
stawka bazowa 7,20 zt 7,71 # 8,24 zt 8,82 zt 9,44 zt
Wptywy do budzetu
wedlug stawki bazowe] 803 643 zt 855 275 zt 1024 466 zt| 1090 886 zt 1291 845 zt
Wptywy uwzgledniajace
obnizenie stawek 724 404 zt 770 945 zt 923 454 zt 983 325 zt 1 164 469 zt
czynszu
Rzeczywiste wplywy
z uwzglednieniem 579 523 zt 616 756 zt 738763 zt| 786 660 zt 931 575 zt
$ciggalnosci oplat
stawka bazowa 7,34 zt 8,00 zt 8,72 zt 9,50 zt 10,35 zt
Wptywy do budzetu
wedlug stawki bazowe 818 664 zt 887 546 zt 1082994 zt| 1174763zt 1417 177 z
Wptywy uwzgledniajgce
obnizenie stawek 737 944 zt 800 034 zt 976 210 zt| 1058 931 zt 1277 443 zt
czynszu
Rzeczywiste wplywy
z uwzglednieniem 590 355 zt 640 027 zt 780968 zt| 847 145zt| 1021955z
$ciggalnosci optat
Stawka bazowa 7,40 zt 8,14zt 8,96 zt 9,85 zt 10,84
Wplywy do budzetu
wedlug stawki bazowej 826 175 zt 903 906 zt 1113075zt 1218471z 1483 389 zt
Wptywy uwzgledniajace
obnizenie stawek 744 714 zt 814 781 zt 1003 326 zt| 1098 329 zt 1337127z
czynszu
Rzeczywiste wplywy
z uwzglednieniem 595 771 zt 651 825 zt 802661 zt| 878664zt| 1069 701 zt
$ciggalnosci optat
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Dodatkowymi Zrédtami finansowania gospodarki mieszkaniowej Gminy Jelcz-Laskowice moga
byc:
1) $rodki z Funduszu Doptat;
2) érodki z funduszy ochrony $rodowiska w ramach programéw termomodernizadji
i likwidacji niskich emisji zanieczyszczen;
3) kredyty i pozyczki komercyjne i preferencyjne;

4) inne zrddfa finansowania zewngtrznego.
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Rozdziat VII. WYSOKOSC KOSZTOW W KOLEIJNYCH LATACH ORAZ KOSZTY
INWESTYCYJINE

Tabela nr 8 przedstawia prognoze kosztéw utrzymania mieszkaniowego zasobu Gminy
w latach 2026-2030.

Zalozenia do analizy:

1) sprzedaz mieszkan na poziomie 1 lokalu rocznie;

2) wazrost kosztéw eksploatacji o 3 % rocznie;

3) poziom wydatkéw na techniczne utrzymanie budynkéw i lokali wynikajgcy z planu
remontdw i modernizacji;

4) wzrost wydatkéw na koszty zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy na
poziomie 3%;

5) 3% wzrost wydatkéw na fundusz remontowy. Wielko$¢ srodkéw przekazywanych
na fundusz remontowy do Wspdlnot Mieszkaniowych;

6) 3% wzrost kosztéw pozostatych;

7) z zestawienia wytgczone zostaty optaty za dostarczane media.

TABELA 8. PROGNOZOWANE KOSZTY W LATACH 2026-2030

Koszty
eksploatacji 328 446 zt 338 300 zt 390 263 zt 401 971 zt 463 713 zt 1922 693 zt
Koszty remontéw
blezacych 150 000 zt 160 000 zt 350 000 zt 170 000 zt 170 000 zt 1 000 000 zt
KOSZW 3 350 000 zt| 5000 000zt| 5000000z| 5000000zt| 5000000z | 20350000zt
inwestycyjne
Koszty

; 296 455 zt 305 349 zt 352 250 zt 362 818 zt 418 547 zt 1735419 zt
zarzadzania
Fundusz
Remontowy 144 582 z 148 919 zt 153 387 zt 157 988 zt 162 728 zt 767 604 zt
Pozostate koszty 53313 z 54 539 zt 55793 z 57 077 z 58 389 zt 279 111 z4
Razem 1322 796 zt | 6 007 107 zt | 6 301 693 zt | 6 149 854 zt| 6 273 377 z} | 26 054 827 zt
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Rozdzial VIII. INNE DZIALANIA MAJACE NA CELU POPRAWE WYKORZYSTANIA
I RACJONALIZACIE GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM
ZASOBEM GMINY

Gmina przewiduje zamiany lokali mieszkalnych, zwigzanych z remontami budynkéw i lokali.
Dopuszcza sie likwidowanie niesamodzielnych lokali mieszkalnych w  budynkach
mieszkaniowego zasobu Gminy, poprzez scalanie mieszkan sasiednich w sytuacji zwolnienia

sie czesci danego mieszkania lub jego catosci.

Prowadzony bedzie staty biezacy nadzor nad terminowoscig regulowania optat czynszowych
przez najemcéw. Najemcom zalegajacym z zapfatg czynszu i optat za media proponowane
beda ugody dotyczace sptaty zadtuzenia oraz zamiany lokali w ramach mieszkaniowego

zasobu Gminy na mniejsze i tansze w eksploataciji.
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URZAD MIASTA | GMINY
55-220 JELCZ-LASKOWICE
ul. W. Witosa 24
tel. 71 381 71 22, fax 71 381 71 11
NIP912-13-91-263

Uzasadnienie

Podjecie niniejszej uchwaty jest konieczne w celu aktualizacji Wieloletniego Programu
Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Jelcz-Laskowice na lata 2025-2030.
Zmiana zatacznika do uchwaty nr XVII1/200/2025 z dnia 25 lipca 2025 r. wynika z potrzeby
dostosowania programu do aktualnych uwarunkowan i potrzeb mieszkancéw oraz mozliwosci
finansowych Gminy.
Woprowadzenie nowego zatgcznika pozwoli na skuteczniejsze zarzgdzanie mieszkaniowym
zasobem gminy oraz lepsze planowanie inwestycji i dziatafi zwigzanych z gospodarowaniem
zasobem mieszkaniowym w najblizszych latach.
Zmiana ma charakter porzadkowy i nie narusza dotychczasowych postanowien uchwaty,
z wyjatkiem zaktualizowanego zatgcznika, ktéry w petni odzwierciedla obecne cele i priorytety

Gminy.




