UCHWALA NR XLVI1/434/2022
RADY GMINY LUBIN

z dnia 24 pazdziernika 2022 r.

w sprawie Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Lubin na
lata 2022-2026

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzgdzie gminnym (t.j.
Dz.U.z 2022 r., poz. 559 ze zm.) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz.U.

z2022r., poz. 172 ze zm.) Rada Gminy Lubin uchwala, co nastepuje:

§ 1.

Uchwala sie Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Lubin na lata

2022- 2026, w brzmieniu jak w zatgczniku do niniejszej uchwaty.

§ 2.

Wykonanie uchwaty powierza sie Wojtowi Gminy Lubin.

§ 3.

Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Dolnoslaskiego.

Przewodniczacy Rady
Gminy Lubin
/-l Norbert Grabowski



Zalgcznik do uchwaty nr XLV1/434/2022

Rady Gminy Lubin z dnia 24 pazdziernika 2022 r.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM
ZASOBEM GMINY LUBIN NA LATA 2022-2026

Rozdziat 1.

Postanowienia ogdine

§1.
Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Lubin na lata 2022-
2026, zwany w dalszej czesci ,Programem?”, stanowi formalng podstawe realizacji zadania
wilasnego gminy w zakresie tworzenia warunkdéw zaspokajania potrzeb mieszkaniowych

wspolnoty samorzgdowej Gminy Lubin.

§2.

Program zawiera zasady tworzenia i wdrazania dlugoterminowej strategii dotyczgcej

gospodarowania zasobem mieszkaniowym i okresla w szczegolnosci:

1. prognoze dotyczgcg wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy

w poszczegolnych latach,

2. analize potrzeb oraz plan remontow i modernizacji wynikajgcy ze stanu technicznego
budynkéw i lokali, z podziatem na kolejne lata,

3. planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach,

4. zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu,

5. sposo6b i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skfad
mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzgdzania
mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach,

6. zrodia finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach,

7. wysokosc¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezgcej eksploatacii,
koszty remontéw oraz koszty modernizaciji lokali i budynkéw wchodzgcych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzagdu nieruchomos$ciami wspdlnymi, ktérych
gmina jest jednym ze wspotwiascicieli, a takze koszty inwestycyjne,

8. opis innych dziatan majgcych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczegolnosci:

a) niezbedny zakres zamian lokali zwigzanych z remontami budynkoéw i lokali,
b) planowana sprzedaz lokali.

c)



Rozdziat 2.

Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy

w poszczegolnych latach

§ 3.

1. Mieszkaniowy zasob gminy objety niniejszym Programem, tworzg lokale mieszkalne
potozone w budynkach stanowigcych w catosci wlasnos¢ Gminy Lubin oraz lokale
mieszkalne potozone w budynkach stanowigcych wspétwtasnos¢ Gminy Lubin.
Wg stanu na dziehn 31.12.2021 r. liczba budynkéw (w ktérych znajdujg sie lokale
mieszkalne) stanowigcych w catosci wtasnos¢ Gminy Lubin wynosita 10, a liczba
budynkow wspolnot mieszkaniowych z udziatem Gminy Lubin wynosita 18.

2 Zasob mieszkaniowy Gminy Lubin wg stanu na dzien 31.12.2021 r. stanowi tgcznie 63
lokale mieszkalne o tgcznej powierzchni uzytkowej 3591,35 m?,

w tym:
a) 35 lokali mieszkalnych o tgcznej powierzchni uzytkowej 1894,95 m?
w budynkach stanowigcych w catosci wtasnos¢ Gminy Lubin,
b) 28 lokali mieszkalnych o fgcznej powierzchni uzytkowej 1696,40 m?
w budynkach wspélnot mieszkaniowych, w ktérych Gmina Lubin posiada udziaty.
3. Prognoze dotyczgcg wielkosci zasobu mieszkaniowego Gminy Lubin

w kolejnych latach przedstawia Tabela nr 1.

Tabela nr 1. Prognoza wielkosci zasobu mieszkaniowego Gminy Lubin w latach 2022-2026

Poszczegodlne lata Liczba lokali
mieszkalnych

stan na dzien 63

31.12.2021 r.

2022 62

2023 64

2024 64

2025 63

2026 62

4. Prognozujgc wielko$¢ mieszkaniowego zasobu gminy uwzgledniono planowang
sprzedaz lokali jak rowniez przekwalifikowanie lokali uzytkowych na mieszkalne,
podziat lokali o duzej powierzchni, przejmowanie do gminnego zasobu lokali od innych

podmiotéw.



§ 4.

1. Stan techniczny zasobu mieszkaniowego uzalezniony jest od wieku budynkow,
wykonanych w przesztosci remontéw oraz biezgcego utrzymania. Okresowo
przeprowadzana ocena stanu technicznego pozwala na racjonalne planowanie

remontéw biezgcych i kapitalnych.

2. Aktualny stan techniczny zasobu mieszkaniowego Gminy Lubin (sporzadzony wg stanu
na dzieh 31.12.2021 r.) przedstawia Tabela nr 2. Prognoze stanu technicznego na lata

2022-2026 przedstawia natomiast Tabela nr 3.

3. Oceny stanu technicznego dokonano w nastepujgcej skali: dobry, dostateczny, zly.
Ocena w skali dobry oznacza, ze w okresie objetym ocenag/prognozg wymagana jest
jedynie biezgca konserwacja. Ocena w skali dostateczny oznacza, ze wymagane sg
drobne remonty (z wytgczeniem elementow konstrukcyjnych) lub usuwanie skutkéw
awarii. Ocena w skali zty oznacza, ze wymagany jest znaczny zakres remontowy

tacznie z wymiang elementow konstrukcyjnych (remonty kapitalne).

Tabela nr 2. Stan techniczny zasobu mieszkaniowego Gminy Lubin wg stanu na dzien
31.12.2021 r.

Ocena stanu technicznego dobry dostateczny zy
na dzien 31.12.2021 r.

Liczba lokali mieszkalnych 46 14 3

Tabela nr 3. Prognoza stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Lubin w latach

2022-2026
Liczba lokali mieszkalnych w Prognoza stanu technicznego
poszczegolnych latach

dobry dostateczny zty
2022 53 7 2
2023 56 8 0
2024 63 1 0
2025 62 1 0
2026 61 1 0




Rozdziat 3.

Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego

budynkoéw i lokali z podziatem na kolejne lata

§ 5.

Analiza potrzeb remontowych uwzglednia utrzymanie mieszkaniowego zasobu gminy

w stanie zapewniajgcym bezpieczenstwo lokatorom oraz w stanie technicznym

gwarantujgcym sprawne funkcjonowanie wszelkich instalacji technicznych, jak rowniez

poprawe ogoélnego stanu technicznego mieszkan i budynkéw zapewniajgcego

lokatorom optymalny komfort zamieszkiwania.

2 Zestawienie potrzeb remontowych i modernizacyjnych przedstawia Tabela nr 4.

Tabela nr 4. Zbiorcze zestawienie potrzeb remontowych i modernizacyjnych

Liczba lokali /

Wartos¢

% udziat w

Lp. Wyszczegdlnienie budynkéw szacunkow szacunkowych
objetych awzt kosztach
potrzebag
remontu

1 | Remonty dachéw 5 560 000 zt 27,26%
Remonty i modernizacja elewacji .

2 . 6 950 000 zt 46,25%
budynkéw
Remonty (wymiany) instalacji

3 y (wymiany) ) 16 157 000 2t 7,64%
elektrycznych
Remonty (wymiany) instalacji

4 y (wy ) ) 2 30 000 zt 1,46%
gazowych
Remonty (wymiany) instalacji

9 Y .( Y . ) . ) 8 56 000 zt 2,73%
wodnych i kanalizacyjnych
Remonty/zatozenie instalacji

6 | centralnego ogrzewania, 1 12 000 zt 0,58%
remonty/wymiana piecow
Pozostate remonty (naprawy

odtdg, remont stropow, *

7 | Poe9 TOPOW 7 106 000 z! 5,16%
schodoéw, stolarki, uzupetnianie
tynkdw, odgrzybianie i inne)

8 | Remont klatek schodowych 10° 124 000 zt 6,04%
Wymiana stolarki okiennej i

9 . . 3 9 000 z 0,44%
drzwiowe;j

10 | Remonty mieszkan 3 40 000 zt 1,95%

Dokumentacje (inwentaryzacje, .
11 ) 1 10 000 z 0,49%
ekspertyzy, projekty)
Razem 2 054 000 zt 100 %
3. Plan remontéw i modernizacji mieszkaniowego zasobu gminy sporzgdzony zostat




4.

z uwzglednieniem nastepujacych priorytetow:

1) eliminowanie zagrozen i zapewnianie bezpieczenstwa ludzi i mienia,

2) inwestycje i remonty zmierzajgce do zachowania substancji mieszkaniowej wraz

z instalacjami na prawidtowym poziomie technicznym,

3) inwestycje i remonty zmierzajgce do poprawy stanu technicznego budynkoéw i lokali,

zapewniajgce lokatorom optymalne warunki do zamieszkiwania.

Plan remontéw i modernizacji wynikajgcy z analizy potrzeb przedstawia Tabela nr 5.

Tabela nr 5. Plan remontow i modernizacji na lata 2022-2026

Lp.

Wyszczegdlnienie

Szacunkowe koszty remontéw i modernizacji w zt

w poszczegodlnych latach

2022 r.

2023 r.

2024 r. | 2025r. | 2026 r.

ogotem

Remonty dachéw

275000

25 000

260 000 0 0

560 000

Remonty i modernizacja
elewacji budynkow

60 000

790 000

100 000 0 0

950 000

Remonty (wymiany)
instalaciji elektrycznych

107 000

44 000

6 000 0 0

157 000

Remonty (wymiany)
instalacji gazowych

30 000

30 000

Remonty (wymiany)
instalacji wodnych i
kanalizacyjnych

56 000

56 000

Remonty/zatozenie
instalacji centralnego
ogrzewania,
remonty/wymiana
piecow

12 000

12 000

Pozostate remonty
(naprawy podtdg, remont
stropéw, schodow,
stolarki, uzupetnianie
tynkow, odgrzybianie i
inne)

45 000

46 000

15000 0 0

106 000

Remont klatek
schodowych

35 000

14 000

45000 | 30000 0

124 000

Wymiana stolarki
okiennej i drzwiowej

4 000

5000

9 000

10

Remonty mieszkan

15 000

25 000

40 000




Szacunkowe koszty remontow i modernizacji w zt
w poszczegolnych latach

Lp. e
Wyszczegdlnienie
2022r. | 2023 r. | 2024 r. | 2025r. | 2026 r. ogoétem
Dokumentacje
11 (inwentaryzacje, 10 000 0 0 0 0 10 000
ekspertyzy, projekty)
Razem | 649 000 | 949 000 | 426 000 | 30 000 0 2 054 000
Rozdziat 4.
Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach
§ 6.

1. Zasady sprzedazy lokali mieszkalnych okresla odrebna uchwata Rady Gminy Lubin
w sprawie zasad gospodarowania nieruchomosciami.

2.  Planowana wielkos¢ sprzedazy lokali mieszkalnych uzalezniona jest od zgtoszonych
przez najemcow wnioskéw o wykup lokali.

3. W latach objetych niniejszym Programem, planuje sie sprzedaz po jednym lokalu
mieszkalnym w kazdym roku.

Rozdziat 5.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu
§7.

1. Polityka czynszowa Gminy Lubin powinna zmierza¢ do takiego ksztattowania stawek
czynszu, aby wptywy z optat czynszowych pokrywaty rzeczywiste koszty biezgcego
utrzymania zasobu mieszkaniowego w dobrym stanie technicznym oraz koszty
remontow i modernizacji budynkow i lokali.

2. Stawka czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali stanowigcych mieszkaniowy
zasOb Gminy Lubin ustalana jest na podstawie bazowej stawki
czynszu z uwzglednieniem czynnikdéw obnizajgcych wartosé uzytkowa lokali.

3. Stawka bazowa czynszu moze by¢ podwyzszana nie czesciej niz raz w roku.
Jej wysokos¢ bedzie ustalat Wojt Gminy Lubin w drodze zarzadzenia.

4. W lokalach wchodzgcych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Lubin ustala sie

czynniki obnizajgce stawke bazowg czynszu, przedstawione w Tabeli nr 6.




Tabela nr 6. Czynniki obnizajgce stawke bazowg czynszu

|—
©

Czynniki skala obnizKki

brak instalacji wodnokanalizacyjnej 10 %

brak instalacji centralnego ogrzewania 10 %

brak instalacji centralnej cieptej wody 5%

brak tazienki 15 %

lokale ze wspolnym uzywaniem pomieszczen: kuchnia, tazienka, wc 12%

wc i/lub tazienka poza lokalem 10 %

lokale potozone w suterenie 10 %

O N| O O & W N| =

lokale potozone w budynku o ztym stanie technicznym 5%

Ze wzgledu na potozenie wszystkich budynkow/lokali wchodzgcych w sktad zasobu
mieszkaniowego Gminy na terenie wsi, nie uwzglednia sie czynnika obnizajgcego lub

podwyzszajgcego wartos¢ uzytkowa lokalu wynikajgcego z potozenia budynku.

Czynniki obnizajgce stawke czynszu nie dotyczg lokali bedgcych przedmiotem umowy

najmu socjalnego lokalu.

W przypadku wystepowania kilku czynnikéw obnizajgcych stawke bazowg czynszu,

ulega ona obnizeniu o0 sume procentéw tych czynnikéw, lecz nie wiecej niz 0 30%.

Jesli w czasie trwania umowy najmu, na skutek przeprowadzonych prac remontowych,
ustang okolicznosci majgce wplyw na zastosowanie wymienionych w §7 ust. 4
czynnikow obnizajgcych stawke bazowa, wynajmujgcy moze dokona¢ ponownego
przeliczenia wysokos$ci czynszu i jego podwyzszenia, jednak nie czesciej niz co 6

miesiecy.

W przypadku wystgpienia okolicznosci powodujgcych pojawienie sie czynnika
obnizajgcego stawke bazowg czynszu (z przyczyn lezgcych po stronie
wynajmujgcego), wynajmujgcy dokonuje ponownego przeliczenia wysokosci czynszu
i jego obnizenia.

§8.
Na wniosek najemcy dopuszcza sie mozliwos¢ stosowania obnizki czynszu
naliczonego dla najemcéw, ktorych sredni miesieczny dochdd w przeliczeniu na
cztonka gospodarstwa domowego w okresie 3 miesiecy poprzedzajgcych date ztozenia

whniosku nie przekracza kwot okreslonych w Tabeli nr 7.




Tabela nr 7. Wysokos¢ obnizek czynszu w zaleznosci od dochodu

Dochdd na 1 osobe w gospodarstwie

Wysokos$¢ obnizki

domowym czynszu
od 70% do 60% najnizszej emerytury 20%
gospodarstwo jednoosobowe
ponizej 60% najnizszej emerytury 30%
od 50% do 40% najnizszej emerytury 20%
gospodarstwo wieloosobowe
ponizej 40% najnizszej emerytury 30%

2. Obnizki czynszu nie udziela sie:

1) najemcom, z ktérymi zawarta jest umowa najmu socjalnego lokalu,

2) najemcom, ktorzy zalegajg z zaptatg naleznosci za wynajmowany lokal za okres

co najmniej 3 miesiecy, chyba ze zastosowano ulge w sptacie naleznosci na

podstawie innych przepisow.

Rozdziat 6.

Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad

mieszkaniowego zasobu gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzagdzania

mieszkaniowym zasobem gminy w latach 2022-2026

§ 9.

1. Zarzadzanie budynkami, w ktorych nie wyodrebniono wtasnosci lokali oraz lokalami

stanowigcymi zasob mieszkaniowy Gminy Lubin znajdujgcymi sie w budynkach

wspolnot mieszkaniowych, wykonywane jest przez Wéjta Gminy Lubin, w oparciu

o stosowne przepisy prawa.

2 Zarzadzanie budynkami, w ktorych wyodrebniono wlasnosc¢ lokali, wykonywane jest

przez zarzgdcow nieruchomosci, z uwzglednieniem woli wtascicieli lokali wyrazonej

w formie uchwat wspaolnot mieszkaniowych.

3. Efektywne i sprawne zarzgdzanie zasobem mieszkaniowym gminy powinno pozwoli¢

na:

1) utrzymanie stanu technicznego budynkéw na poziomie zapewniajgcym

bezpieczenstwo ludzi i mienia,

2) poprawe stanu estetycznego budynkow,

3) zgodne z przeznaczeniem uzytkowanie budynkéw i znajdujgcych sie w nim




pomieszczen oraz urzadzen zwigzanych z budynkiem,
4) poprawe stanu technicznego zasobu,
5) ograniczenie kosztow zarzgdzania i administrowania zasobem.

Przyjety model zarzgdzania zmierza do zapewnienia petnego wykonywania funkcji
wiascicielskich wobec nieruchomosci wchodzacych w skfad mieszkaniowego zasobu

gminy i pozwala na zachowanie jego ciggtosci.

W okresie obowigzywania Programu nie przewiduje sie zmian w zakresie zarzgdzania

zasobem mieszkaniowym gminy.

Rozdziat 7.

Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2022-2026 oraz
wysokosé kosztow w latach 2022-2026, z podziatlem na koszty biezacej
eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty modernizaciji lokali i budynkéw
wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu
nieruchomosciami wspélnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspétwlascicieli,

a takze koszty inwestycyjne

§ 10.

Zrédtem finansowania gospodarki mieszkaniowej Gminy Lubin w latach 2022-2026
beda wptywy z tytutu czynszéw za najem lokali mieszkalnych, srodki z budzetu gminy

oraz dostepne fundusze zewnetrzne.

Prognoze wydatkéw na gospodarowanie mieszkaniowym zasobem gminy z podziatem

na poszczegolne ich rodzaje przedstawia Tabela nr 8.

Tabela nr 8. Prognozowane koszty na gospodarowanie mieszkaniowym zasobem Gminy

Lubin
) ] Szacunkowe koszty w zt
Rodzaj kosztow w poszczegolnych
latach

2022r. | 2023r. 2024 r. 2025r. | 2026 r.
Koszty biezgcej eksploatacji 241 000 | 266 000 | 292 000 | 321 000 | 354 000
Koszty remontéw i modernizacji
lokali i budynkéw wchodzacych w 649 000 | 949000 | 426 000 | 30000 0
sktad mieszkaniowego zasobu
gminy
Koszty zarzgdu nieruchomosciami
wspolnymi, ktérych gmina jest 22 000 23 000 24 000 25000 | 26000
jednym ze wspotwtascicieli
Koszty inwestycyjne 0 500 000 | 3 200 000| 3 200 000|3 100 000




Rozdziat 8.

Inne dziatania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania

mieszkaniowym zasobem gminy

§ 11.
1. W celu poprawy i racjonalnosci gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Lubin, podejmowane bedg nastepujgce dziatania:
1) biezgce analizowanie stanu i sposobu wykorzystywania mieszkaniowego zasobu
gminy,
2) kontynuacja sprzedazy lokali mieszkalnych na zasadach okreslonych w odrebnej

uchwale Rady Gminy Lubin w sprawie zasad gospodarowania nieruchomosciami,

3) podejmowanie dziatan majgcych na celu wychodzenie ze wspotwlasnosci
we wspoélnotach mieszkaniowych poprzez sprzedaz Ilokali mieszkalnych,

ze szczegdblnym uwzglednieniem budynkéw z ostatnimi lokalami gminnymi,

4) biezgca kontrola terminowosci regulowania opfat czynszowych oraz prowadzenie
windykacji tych optat,

5) wdrazanie systemu wieloptaszczyznowych zamian lokali mieszkalnych.

2. W zwigzku ze znacznym zapotrzebowaniem na wigkszg ilos¢ lokali mieszkalnych,
zwigzanym z zatwierdzang corocznie przez Komisje Mieszkaniowg listg osob
oczekujgcych na najem lokalu z zasobdw gminy, planowane jest podjecie dziatan

inwestycyjnych polegajgcych na budowie nowej substancji mieszkaniowej.

3. Nie przewiduje sie w catym okresie obowigzywania Programu zamian lokali
zwigzanych z remontami budynkéw i lokali, gdyz nie planuje sie remontéw

wymagajgcych czasowego wykwaterowania mieszkancow.

Przewodniczacy Rady Gminy Lubin

[- Norbert Grabowski
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