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Projekt ...~

w sprawie wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Gryféw Slaski
w latach 2025 — 2029 oraz tworzenia zasobu tymczasowych pomieszczeri

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15, art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(t.j. Dz. U.z 2024 r., poz. 609 ze zm.), art. 21 ust. 1 pkt 1i ust. 2 oraz art. 25a ustawy z dnia 21 czerwca
2001 r. o ochronie praw lokatordw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t. j.
Dz. U. 72023 r, poz. 725) Rada Miejska Gminy Gryféw Slaski uchwala co nastepuje:

§ 1. Uchwala sig ,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy i Miasta Gryfow
Slaski na lata 2025 — 2029” stanowigcy zatgcznik nr 1 do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaty powierza sig Burmistrzowi Gminy i Miasta Gryfow Slaski.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od jej opublikowania w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Dolnoslgskiego z mocg obowigzujgcy od 1 stycznia 2025 roku.




Uzasadnienie

Art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego zobowigzuje Rade Miejska do uchwalenia wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Program winien by¢ opracowany na okres
co najmniej 5 lat. Sktadowe elementy takiego programu sg okreslone w art. 21 ust. 2 wspomnianej
ustawy i zostaly zawarte w programie stanowigcym zatgcznik nr 1 do uchwaty.

Program obejmuje réwniez tworzenie pomieszczen tymczasowych, ktére dla poprawy gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy poprzez skuteczng egzekucje oséb trwale zalegajacych z optatami za
mieszkania, okazuja sie niezbedne.

Przygotowata:
Matgorzata Uhornicka — dyrektor ZBGKiM



Zatgcznik nr 1 do uchwaty nr ................ Rady Miejskiej Gminy Gryfow SIgski Z QNia ..o ecevceeeseersecssenes

Wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Gryféw Slgski na lata na lata 2025-2029

Whprowadzenie

Celem programu jest wdrozenie racjonainej polityki gospodarowania mieszkaniowym zasobem
prowadzgcej do:
1) optymalnege wykorzystania mieszkaniowego zasobu gminy poprzez zmniejszenie liczby
niezagospodarowanych lokali
2) zwiekszeniu efektywnosci dotychczas stosowanych oraz wprowadzanie nowych instrumentéw
stuzacych skutecznemu egzekwowaniu naleznosci z tytutu korzystania z mieszkarn gminnych
i minimalizacji zadtuzenia
3) optymalizacji zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych os6b o niskich dochodach
4) poprawy technicznego stanu mieszkaniowego zasobu gminy poprzez konieczne remonty
i modernizacje, zmiane sposobu ogrzewania opartego na paliwach stafych; na inne systemy
grzewcze
5) optymalizacji struktury wiasnosciowej budynkéw z lokalami wchodzgcymi w sktad mieszkaniowego
zasobu Gminy celem zmniejszenia kosztéw utrzymania zasobu
6) racjonalizacji wynajmu gminnych lokali mieszkalnych w ramach rozwigzan stuzgcych dostosowaniu
wielko$ci wynajmowanych lokali do potrzeb i mozliwosci najemcéw.

I. Prognoza wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy w poszczegdinych

latach

1. Wielkosc zascbu mieszkaniowego

1.1. Mieszkaniowy zaséb Gminy Gryféw Slgski wedtug stanu na 31 sierpnia 2024 r. wynosi 208 lokali
mieszkalnych o facznej powierzchni 7.970,96 m?, w tym:
a) 70 lokali mieszkalnych w 13 budynkach bedacych w 100% wiasnoscig Gminy
b) 136 lokali mieszkalnych w 80 budynkach wspdinotowych.

Ponizsza tabela oraz wykres obrazuja strukture mieszkaniowego zasobu gminy.

Tabela 1. Stan zasobéw mieszkaniowych Gminy i Miasta Gryféw S$laski

powierzchnia powierzchnia powierzchnia Ogélem
Budynki mieszkalne ; iloé lokali uiytkowa llosé uzytkowa ilosé uiytkowa Ogdtem B .
5 ilosc 3 : . . v - e powierzchnia
stanowigce w 100% mieszkalnych lokali lokali lokali pomieszczen pomieszczen ilosc .
. budynkéw A N . L uiytkowa
wiasnos$¢ Gminy komunalnych | mieszkalnych | socjalnych socjalnych tymczasowych | tymczasowych lokali tokali w m?
w m2 w m? w m?
budynki 1 - lokalowe 4 4 282,02 4 282,02
budynki 2 - lokalowe 1 2 125,00 2 125,00
budynki 3 - lokalowe 1 3 125,43 3 125,43
budynki 4 - lokalowe 1 4 136,74 4 136,74
budynki 5 - lokalowe 1 5 239,66 5 235,66
budynki 8 - lokalowe 4 il 687,13 10 331,76 1 32,53 32 1051,42
budynki 20 - lokalowe 1 20 830,94 20 830,94
razem 13 39 1595,98 30 1162,70 i 32,53 70 2791,21
budynki mieszkalne powierzchnia powierzchnia powierzchnia ogétemn
wspéinot . ilos¢ lokali uzytkowa ilogé uzytkowa llosé uzytkowa ogdtem e .
. % ilos¢ H = " . % A s powierzchnia
mieszkaniowych, mieszkalnych lokali lokaii iokali pomieszczen pomieszezen ilos¢ N
2 budynkéw : . N . uiytkowa
w ktérych Gmina komunalnych | mieszkalnych | socialnych socjalnych tymczasowych | tymczasowych lokali lokali w m?
posiada swoje lokale w m? wm? w m?
jeden lokal 44 a4 1629,81 44 1629,81




dwa lokale 24 48 1913,65 48 1913,65
trzy lokale 7 21 730,51 21 730,51
cztery lokale 3 12 497,23 12 497,23
pigé lokali 1 5 193,65 5 193,65
szesé lokali i 6 214,90 6 214,90
razem 80 136 5179,95 0 0,00 ] 0,00 136 5179,95

0gétem gminne lokale mieszkalne 177 677573 30 1162,70 1 32,53 206 7970,96

Wykres 1 — Wielko$¢ zasobu mieszkaniowego Gminy Gryfow Slaski na 31 sierpnia 2024 roku

= lokale mieszkalne w budynkach w 100% gminnych - 33,98%

« Iokale mieszkalne w budynkach wspalnot mieszkaniowych - 66,02%

1.2. Wedtug stanu na 31 sierpnia 2024 r. Gmina Gryfow Slaski dysponuje wyodrebnionymi z zasobu
30 lokalami socjalnymi i 1 pomieszczeniem tymczasowym.

1.3. Wielko$¢ mieszkaniowego zasobu Gminy Gryfow Slgski w poszczegbinych obszarach Gminy
przedstawia ponizszy wykres.

Wykres 2 — Wielko$é mieszkaniowego zasobu Gminy Gryfow Slaski w poszczegdinych obszarach
Gminy Gryféw Slaski na 31 sierpnia 2024 roku
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1.4,

Przyjmuje sie nastepujgcg prognoze wielkoéci mieszkaniowego zasobu Gminy Gryfow Slgski

w kolejnych latach.

Wykres 3 — Prognoza wielkosci mieszkaniowego zasobu Gminy Gryféw Slaski na lata 2025 - 2029
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1.5. Prognozowana zmiana wielkosci zasobu mieszkaniowego Gminy Gryféw Slaski zaktada spadek

1.6.

1.7.

liczby mieszkart wynikajacy z intensyfikacji sprzedazy lokali mieszkainych oraz z wykwaterowan
z lokali do pomieszczen tymczasowych.

W zaleznosci od mozliwosci finansowych Gminy podejmowane bedg dziatania zmierzajgce do
budowy budynku z mieszkaniami komunalnymi lub socjalnymi, dzieki czemu uzyska sie mozliwosc¢
wyzbycia sie wszystkich lokali mieszkalnych w budynkach zabytkowych, czy tez w budynkach
wymagajgcych duzych naktadéw na remont lub modernizacje.

W zaleznoéci od potrzeb zakiada sie zwiekszanie zasobu pomieszczen tymczasowych w zabudowie
kontenerowej. W 2025 rok zaplanowano 3 pomieszczenia tymczasowe dla 6 osob, a w 2026 roku
— 4 pomieszczenia tymczasowe dla 8 osob.

2. Stan techniczny zasobu mieszkaniowego

2.1.

Sredni wiek budynkéw bedacych w 100% wtasnoécig Gminy wynosi okoto 115 lat, a $redni stopien
zuzycia tych budynkow wynosi 35,57%. Z ogolnej liczby 13 budynkow, ktérym w 100%
wiascicielem jest Gmina Gryféw Slaski, tylko jeden budynek jest po kapitalnym remoncie
zakonczonym w 2019 roku.

Tabela 2 — Stopien zuzycia budynkow na 31 sierpnia 2024 roku

Stan techniczny najbardziej zuzytych elementow budynku
Rok Srednie
Adres = 5
budowy zuzycie zty lichy $redni
{71% - 100% zuzycia) (51% - 70% zuzycia) {31% - 50% zuiycia)
1 -
Lwowska 30 1920 24,80% =a ark_a el podwdrko betonowe
drewniana
stolarka okienna . b £ -
" kominy, obrébki sciany konstrukgji
0, - . "
Mtyriska 36 1850 45,85% | j drzwiowa drewniane, blacharskie budynku
elewacja
pokrycia dachowe, stolarka drzwiowa
Partyzantdw la 1890 45,85% | stolarka okienna, drewniana, elewacja = | kominy
obrébki blacharskie budynku




Partyzantéw 1b

1920

54,45%

pokrycie dachowe,
stolarka drzwiowa,
rynny i rury spustowe,
obraébki blacharskie,
elewacja budynku

sciany konstrukcji
budynku

Plac Koscielny 3

1856

32,80%

stolarka okienna
drewniana, obrdbki
blacharskie

elewacja budynku

Sanatoryjna 5a

1850

26,15%

pokrycia dachowe,
rynny i rury spustowe,
obrébki blacharskie,
elewacja budynku

Strzelnicza 7

1963

34,35%

stolarka okienna
drewniana, obrobki
blacharskie

elewacja budynku

Strzelnicza 8

1963

36,30%

stolarka okienna
i drzwiowa drewniane

obrdébki blacharskie,
elewacja budynku

Strzelnicza 9

1963

26,55%

stolarka okienna
drewniana

elewacja budynku

Strzelnicza 10

1963

26,55%

stolarka okienna
drewniana

elewacja budynku

Wojska Polskiego 7

1862

52,10%

stolarka okienna i
drzwiowe drewniane,
rynny i rury spustowe,
obraébki blacharskie

elewacja budynku

sciany konstrukcji
budynku, konstrukcja
wieZby dachowej,
pokrycie dachowe

Wojska Polskiego 53 |

1822

46,85%

pokrycie dachowe,
rynny i rury spustowe,
obrobki blacharskie,
elewacja budynku

$ciany konstrukcji
budynku, konstrukcja
wigZby dachowej

Ubocze 301

1970/2019

9,05%

2.2. Z 206 lokali mieszkalnych zasobu gminnego 6 lokali pozostaje niezasiedlonych z uwagi na ich stan

techniczny. Lokale te kwalifikuja sie do kapitalnego remontu lub do sprzedazy.

Tabela 3 — Wykaz lokali niezasiedlonych

Lp.

Adres

Mtyriska 36/1

Mtynska 36/3-4

Grodzka 12/3

Wojska Polskiego 9/2

Wojska Polskiego 40/2

S E ol o el

Krzewie Wielkie 83/2

2.3.Z ogdlnej liczby 206 lokali mieszkalnych gminnego zasobu mieszkaniowego:
» 150 lokali posiada etazowe ogrzewanie paliwem statym, z tego w 101 lokalach Zrodtem

ogrzewania jest piec kaflowy i/lub trzon kuchenny

» 2 lokale podtaczone s3 do zbiorczej kottowni gazowe;j
> 22 lokale posiadajg etazowe ogrzewanie gazowe

> 32 lokale posiadajg etazowe ogrzewanie elektryczne
» wszystkie lokale sg podtgczone do sieci wodociggowej




> 181 lokali podtaczonych jest do sieci kanalizacji sanitarnej lub ogdlnosptawnej
» 183 lokale podtaczone s3 do sieci gazownicze;.

2.4. W latach 2025 - 2029 stosownie do mozliwosci finansowych, prowadzone beds remonty

budynkéw w 100% gminnych celem poprawienia ich stanu technicznego oraz warunkéw
mieszkaniowych lokatoréw. Priorytetem przy realizacji remontéw bedzie usuwanie stanéw
awaryjnych zagrazajgcych bezpieczeristwu mieszkancow oraz konstrukcji technicznej budynkéw,
zmiana sposobu ogrzewania opartego na paliwach statych. Ponadto Gmina stosownie do
posiadanych udziatéow partycypuje w remontach i modernizacjach budynkéw, w ktérych
funkcjonujg wspélnoty mieszkaniowe.

li. Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkoéw i lokali, z podziatem na kolejne lata

1. Analiza potrzeb mieszkaniowych

1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

Z uwagi na regulacje ustawowe Gmina podejmuje dziatania zmierzajace do zaspokojenia potrzeb

mieszkaniowych cztonkéw wspélnoty samorzgdowej. Do dziatan tych nalezg przede wszystkim:

a) zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych osiggajacych niskie dochody
w przypadku oséb ubiegajacych sie o najem socjalny

b) zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych gospodarstw domowych osiggajacych niskie dochody
w sytuacji udostgpniania mieszkarn do remontu na koszt przysztego najemcy

c) zapewnienie lokali zamiennych

d) realizacja wyrokéw sadowych, w kt6rych sad orzekt o uprawnieniu do zawarcia umowy najmu
socjalnego lokalu.

Wypetniajgc zawartg w ustawie z dnia 21 czerwca 2001 roku o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego dyspozycje tworzenia zasobu
tymczasowych pomieszczeni, Gmina Gryféw Slgski bedzie tworzyta pomieszczenia tymczasowe
w zabudowie kontenerowej i ewentualnie w budynkach komunalnych przy ul. Strzelniczej
w lokalach o najnizszym standardzie. Pomieszczenia te beda przeznaczone na realizacje wyrokéw
eksmisyjnych przyznajgcych uprawnienie do tymczasowego pomieszczenia.

Ustalenie potrzeb mieszkaniowych w Gryfowie Slaskim opiera sie na nastepujacych zatozeniach:
a) na dzieri 31 sierpnia 2024 roku o przydziat lokalu mieszkalnego ubiega sie 66 wnioskodawcéw,
z czego:
» 29 o0 najem socjalny
»> 37 o mieszkanie komunalne
b) na dzien 31 sierpnia 2024 r. uzyskanych wyrokdw eksmisyjnych lub pewnych do uzyskania
w ciggu roku bedzie:
» z powodztwa Gminy Gryféw Slgski — 15 wyrokéw.

Z uwagi na planowang sprzedaz komunalnych budynkéw jednorodzinnych, a takze ostatnich lokali
komunalnych we wspdlnotach mieszkaniowych, konieczne bedzie zapewnienie lokali zamiennych
lokatorom, ktérzy nie bedg chcieli lub nie bedg mieli mozliwosci wykupienia lokalu
przeznaczonego na sprzedaz. Natomiast lokatorom posiadajgcym wyrok eksmisyjny uprawniajgcy
do lokalu socjalnego lub pomieszczenia tymczasowego, konieczne bedzie zapewnienie takich
lokali.

2. Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji

2.1.

Potrzeby w zakresie remontéw budynkdw i lokali mieszkalnych nalezacych do mieszkaniowego
zasobu Gminy Gryfoéw Slgski, okreslane sg na podstawie stanu technicznego budynkéw



2.2

2.3

2.4.

wynikajgcego przede wszystkim z przegladéw technicznych przeprowadzonych w oparciu
o przepisy Prawa budowlanego oraz wizji okalnych.

.Wszystkie budynki, poza jednym (Ubocze 301), ktérych wiascicielem w 100% jest Gmina, wymagaja
remontdw z uwagi na ich wiek, ogd!ny stan techniczny i koniecznos¢ dostosowania do aktualnie
obowiazujacych przepiséw techniczno—budowlanych. Wspomniany zaséb wymaga wykonania
robét odpowiednio do stopnia zuzycia, wartosci historycznej i zabytkowej, a takze
przewidywanego okresu eksploatacji. Prace stuigce poprawie stanu technicznego zasobu
realizowane sa stosownie do mozliwosci finansowych Gminy, ktére w niewielkiej czesci pokrywajg
istniejgce w tym zakresie potrzeby.

. Plan remontdw, inwestycji i modernizacji na lata 2025 — 2029 uwzglednia priorytety zawarte

w programie gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Gryfow Slaski, z zachowaniem
pierwszenstwa dla tych rob6t, ktdre usuwaja stan zagrozenia, od ktérych zalezy bezpieczernstwo
mieszkaricow. Plan zaktada rowniez srodki na remonty lokali zamiennych dla lokatorow, ktérych
mieszkanie zostanie przeznaczone do sprzedazy i ktdrzy nie bedg zainteresowani jego kupnem.

Wydatki planowane na remonty i inwestycje w mieszkaniowy zasob Gminy w latach 2025 - 2029
zostaty przedstawione na ponizszym wykresie.

Wykres — 4 Planowane wydatki remontowe i inwestycyjne
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N remonty konserwacje i usuwanie awarii inwestycje/modernizacje

Remonty — remonty budynkéw i lokali komunalnych, remonty w budynkach wspdinot
mieszkaniowych, w ktérych Gmina Gryfow Slaski jest jednym ze wspotwiascicieli, fundusz
remontowy do wspdlnot mieszkaniowych.

Konserwacje i usuwanie awarii — drobne naprawy, usuwanie awarii w instalacjach sanitarnych,
elektrycznych, wodnych i kanalizacyjnych, przeglady budowlane i inne.

Inwestycje / modernizacje — opracowanie dokumentacji na planowane prace inwestycyjne,
termomodernizacja budynkow itp.



.

Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach

1. Prywatyzacja mieszkan komunalnych

1.1.

1.2.

1.3.

1.4,

1.5.

1.6.

1.7.

Prywatyzacja zasobu mieszkan komunalnych odbywa sie na zasadach zgodnych z przepisami
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t. j. Dz. U. z 2023 r. poz. 344 ze
zm.), oraz ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wiasnosci lokali (t. j. Dz. U. z 2021 r. poz. 1048 ze
zm.). SzczegGtowe zasady okreslone sg uchwatg nr ................... Rady Miejskiej Gminy Gryfow Slaski
Z OdNia i w sprawie zasad gospodarowania nieruchomosciami stanowigcymi wiasnoscé
Gminy Gryféw Slaski.

W przypadku przeznaczenia lokali mieszkalnych do sprzedaiy, pierwszerstwo w ich nabyciu
przystuguje najemcom lokali, z ktérymi umowy najmu zostaly zawarte na czas nieokreslony —
sprzedaz w takim przypadku nastepuje w trybie bezprzetargowym.

Przedmiotem sprzedazy na warunkach i za ceng ustalong w trybie przetargowym mogg by¢ lokale
mieszkalne wolne w sensie prawnym, jezeli jest to gospodarczo i ekonomicznie uzasadnione.

Przy sprzedazy mieszkari komunalnych na rzecz oséb fizycznych bedacych najemcami,

w przypadku jednorazowej zaptaty ceny, stosowane bedg bonifikaty od ceny sprzedazy:

a) 98% - jezeli wskutek réwnoczesnej sprzedazy wszystkie mieszkania w budynkach innych niz
jedno- lub dwulokalowe przestajg by¢ wiasnoscig Gminy, przy czym za réwnoczesng sprzedaz
uznawana bedzie sprzedaz dokonana na podstawie uméw zawartych w tej samej dacie oraz
sprzedaz ostatniego lokalu mieszkalnego w budynku

b) 90% - we wszystkich pozostatych przypadkach.

Bonifikaty od ceny sprzedazy, o ktérych mowa w ppkt 1.4. udzielane bedg najemcom, ktérzy
wyrazili wolg nabycia lokalu, a lokale te zostang przeznaczone do sprzedazy.

Whioski o nabycie lokali bedg przyjmowane do korica 1l kwartatu kazdego roku z terminem
realizacji w roku nastepnym.

Wyrazenie przez najemce woli nabycia lokalu nie powoduje powstania roszczenia o sprzedaz
lokalu

2. Program sprzedazy mieszkan

2.1. Przewiduje sie nastepujgcg wielko$¢ sprzedazy w latach 2025 — 2029
Tabela-4
Srednia Ogotem powierzchnia
liczba sprzedanych lokali W trybie W trybie powierzchnia . P g
Rok mieszkalnych rzetargowym | bezprzetargowym lokal Apcesianyciiokall
¥ B couy P gowy . Y mieszkalnych (m?2)
mieszkalnego (m?)
2025 15 7 8 52,91 793,65
2026 15 7 8 35,07 526,05
2027 16 11 5 34,80 556,80
2028 15 7 8 40,93 613,95
2025 15 8 7 40,93 613,95
2.2.Realizowany bedzie proces wycofywania udziatéw Gminy w budynkach wspéinot mieszkaniowych,

w szczegoinosci w przypadkach, gdy udziat Gminy w nieruchomosci jest mniejszy niz 50%. Gmina
bedzie korzysta¢ z mozliwosci wynikajacych z art. 21 ust. 4 i 5 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.



o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, poprzez
ztozenie najemcy oferty nabycia lokaiu i prawa wypowiedzenia umowy najmu w przypadku
nieprzyjecia oferty z zastrzezeniem, ze najemcy zaoferowany zostanie inny lokal zamienny.

2.3.Przeznaczenie do sprzedazy lokali mieszkalnych w budynkach stanowigcych wytgczng wiasnosc
Gminy Gryfow Slaski bedzie nastepowato po uprzedniej analizie zasadnosci ich zbycia. Analiza
obejmowane beda sprawy budynkéw, w stosunku do ktérych chec skorzystania z pierwszenstwa
w nabyciu pofozonych w nich lokali mieszkalnych zgtosi wigkszo$¢ najemcow oraz w sytuacii, gdy
bedzie to uzasadnione z punktu widzenia racjonalnego gospodarowania mieniem gminy.

IV. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obniZania czynszu

1. Zasady ogolne

1.1.Gmina Gryféw Slaski prowadzi racjonalng polityke czynszowa, ktéra zmierza do utrzymania zasobu
mieszkaniowego w niepogorszonym stanie.

1.2.Ponizsza tabela przedstawia wyliczenie sredniego kosztu utrzymania 1 m?powierzchni mieszkalnej
w 2024 r. zwigzanego z utrzymaniem zasobu:

Tabela 5
Pozycje kosztéw zwigzanych z utrzymaniem . Roczny koszt Sredni kosiz t
z Roczna kwota kosztow 3 utrzymania
zasobu mieszkainego utrzymania 1 m?
1 m2/m-c
Biezgca eksploatacja 123 162,23 15,45 1,29
Zarzzjldzame: w tym-wynagrodzema zarzgdcow 178 690,79 22,42 187
wspdlnot mieszkaniowych
Konserwacja i utrzymanie techniczne budynkow 140 738,87 17,66 147
Remonty, w tym wptaty na fundusz remontowy 256 243,12 32,15 2,68
ki zwi ) i

Pozostalfe wydr—:!t i zwigzane z utrzymaniem za 72 013,57 5,03 0,75
sobu mieszkaniowego
tacznie koszty 770 848,58 96,71 8,06

1.3.Dla wojewddztwa dolno$laskiego, z wylaczeniem Wroctawia, wskaznik przeliczeniowy kosztow
odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych na okres od 1 kwietnia 2024 r.
do 30 wrzeénia 2024 r. wynosi 7.529 zt i ustalony zostat obwieszczeniem Wojewody Dolnoslaskiego
z dnia 28 marca 2024 r. w sprawie ogloszenia wysokosci wskaznikéw przeliczeniowych kosztu
odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych (Dz. U. Woj. Doln. 2 2024 r., poz.
2085). Oznacza to, ze w stosunku do 3% wartosci odtworzeniowe] maksymalna miesigczna stawka
czynszu za 1 m? mogfaby wynosi¢ 18,82 zt.

1.4.Stawke bazowa czynszu dla zasobu mieszkaniowego Gminy Gryféw Slaski za 1 m? powierzchni
uzytkowej lokali mieszkalnych ustala Burmistrz Gminy i Miasta Gryfow Slgski w drodze zarzadzenia,
na podstawie postanowien niniejszej uchwafy, majac na wzgledzie wydatki zwigzane
z utrzymaniem lokali.

1.5.Stawka czynszu najmu za lokal objety najmem socjalnym oraz za tymczasowe pomieszczenie nie
moze przekracza¢ potowy stawki najnizszego czynszu obowigzujgcego w mieszkaniowym zasobie

Gminy Gryféw Sigski.



1.6.Do stawki czynszu okreslonej w pkt 1.5. nie stosuje sie czynnikdw obnizajgcych i podwyzszajacych
wartos$¢ uzytkowa lokali.

1.7.W stosunku do oséb znajdujgcych sie w trudnym potozeniu materialnym, stosuje sie system
dodatkéw mieszkaniowych, z zachowaniem ustawowych warunkéw ich przyznawania.

1.8.Stawke bazowa czynszu podwyisza sie nie czeiciej niz raz w roku, przy czym celem polityki
czynszowej Gminy Gryféw Slgski bedzie dazenie do zréwnowazenia kosztéow utrzymania zasobu
z dochodami z tytutu czynszéw za najem lokali mieszkalnych, przy zatozeniu, ze stawka bazowa
czynszu nie przekroczy 3% wartosci odtworzeniowej, wyliczanej wg wysokosci wskaznika
przeliczeniowego kosztu odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych
okreslonej obwieszczeniem Wojewody Dolnoslaskiego.

2. Zasady ustalania stawek czynszu

2.1.Stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych wchodzacych w sktad zasobu
Gminy Gryféw Slaski sa ustalane z uwzglednieniem czynnikéw podwyzszajgcych lub obnizajacych
ich wartos¢ uzytkowa.

2.2.Gmina Gryfow Slgski weryfikuje spetnienie przez najemcow kryterium dochodowego
uzasadniajgcego najem zgodnie z art. 21c ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t. j.Dz. U.z2023r,,
poz. 725).

2.3.5tawka bazowa czynszu dla lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej przekraczajgcej 80 m?
ulega podwyzszeniu o 15%. Ponadto do stawki bazowej majg zastosowanie czynniki podwyiszajgce
i obnizajgce wartosé¢ uzytkowa lokalu.

2.4.Przyjmuje sig mozliwos¢ odstapienia od naliczania 15% zwyzki stawki bazowej czynszu dla lokali

o powierzchni uzytkowej przekraczajgcej 80 m? najemcom spetniajgcym tgcznie nastepujace

warunki:

» w lokalu wystepuje zageszczenie zgodnie z okre$leniem wynikajacym z uchwaty nr LXV/343/23
Rady Miejskiej Gminy Gryfow Slaski z dnia 28 listopada 2023 roku w sprawie zasad
wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy i Miasta Gryfow
Slgski (Dz. U. Woj. Doin. z 2023 r. , poz. 7003)

> najemca nie zalega z optatami za najmowany lokal.

2.5.0dstgpienie od naliczania 15% zwyzki stawki bazowe] udziela sie na wniosek najemcy na okres 12
miesigcy, z mozliwoscia jego przedtuzenia, po przediozeniu zaswiadczenia o iloéci o0s6b
zameldowanych w lokalu oraz niezaleganiu z optatami.

3. Czynniki wptywajace na wysakos$¢ czynszu najmu poprzez podwyzszenie lub obnizenie wartoéci
uzytkowej lokalu

3.1.Stawka bazowa czynszu dla lokali potozonych poza miastem Gryfow Slaski ulega obnizeniu o 5%.
3.2.5tawka bazowa czynszu w budynkach jednorodzinnych ulega podwyzszeniu o 30%.
3.3.5tawka bazowa czynszu w budynkach liczacych do czterech mieszkan ulega podwyzszeniu o 10%.

3.4.7Ze wzgledu na wyposazenie lokalu i budynku w urzgdzenia techniczne i mstalaqe stawka bazowa
ulega obnizeniu w przypadkach:
» wec znajduje sie poza lokalem — 5%
> braku centralnego ogrzewania — 5%
» braku instalacji gazowej — 5%.

3.5.Ze wzgledu na ogdlny stan techniczny budynku, stawka bazowa czynszu:



» przy stanie technicznym dobrym — ulega podwyzszeniu o0 15%

» przy stanie technicznym zadawalajgcym — ulega podwyzszeniu o 10%
> przy stanie technicznym $rednim — ulega podwyzszeniu o 5%

» przy stanie technicznym ztym — ulega obnizeniu o 10%.

3.6. Ustala sie nastepujace kryteria oceny stanu technicznego budynkéw, o ktérych mowa w pkt 3.5.

Tabela 6

Stan techniczny budynku Kryterium oceny

Budynki nowo wybudowane lub po kapitalnym remoncie, wyposazone w petne media
o stopniu zuzycia nie przekraczajgcym 15%.

Budynki dobrze utrzymane i konserwowane, odpowiadajgce wymogom normatywnym o
stopniu zuzycia nieprzekraczajgcym 30%.

Budynki utrzymane nalezycie, odpowiadajace wymogom normatywnym o stopniu zuzycia
nieprzekraczajgcym 50%.

Budynki, w ktérych wystepuja ewentualne uszkodzenia i ubytki niezagrazajgce
bezpieczenstwu uzytkownikéw lokali o stopniu zuzycia nieprzekraczajgcym 70%. Wymagana
jest bieigca konserwacja oraz roboty remontowe i naprawcze pojedynczych elementéw
obiektu.

Elementy budynku posiadaja znaczne uszkodzenia, okres ich uzytkowania przekroczyt
zty trwato$¢ techniczng. Wymagany jest kompleksowy remont. Stopier zuzycia przekraczajacy
70%.

dobry

zadawalajgcy

sredni

lichy

3.7.0cena stanu technicznego budynkéw nastepuje na podstawie okresowych kontroli
przeprowadzanych na podstawie przepiséw ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane.

3.8.Stawka czynszu po uwzglednieniu wszystkich obnizek wskazanych w pkt 3 nie moze by¢ mniejsza
niz 50% stawki bazowej czynszu.

4. Czasowe zaprzestanie korzystania z lokalu mieszkalnego

4.1.W przypadku czasowego niezamieszkiwania przez najemce w lokalu mieszkalnym wskutek
okolicznoéci od niego niezaleznych, w szczegolnosci ze wzgledu na dtugotrwaty chorobe
wymagajaca pobytu w placéwce leczniczej, jezeli brak jest innych oséb zamieszkujacych w lokalu
wraz z najemca, zobowigzanych do zapfaty czynszu oraz pod warunkiem niezalegania, na dzien
ztozenia wniosku przez najemce, z pfatnoscig czynszu i optat eksploatacyjnych, najemca moze
ubiegac sie o zawieszenie naliczania czynszu.

4.2.Najemca ubiegajacy sie o zawieszenie czynszu za lokal mieszkalny sktada pisemny whniosek,
w ktérym podaje okolicznosci uzasadniajace jego ztozenie, a takze dotacza stosowne dokumenty
na ich potwierdzenie.

4.3.Zawieszenie naliczania czynszu udzielane jest na czas okreslony do 6 miesigcy. W szczegdinie
uzasadnionych przypadkach istnieje mozliwo$¢ przediuzenia tego terminu do 12 miesigcy, po
przedtozeniu dokumentéw uzasadniajacych czasowe zawieszenie naliczania czynszu i uzyskaniu
zgody wynajmujgcego.

4.4.Dopuszcza sie rowniez mozliwo$¢ czasowego zawieszenia na wniosek najemcy naliczania optat
czynszowych w przypadku niemoznosci korzystania z lokalu mieszkalnego, gdy lokal ten ulegnie
zniszczeniu wskutek zdarzen losowych (np. pozar, zalanie lokalu).

5. Windykacja naleznosci czynszowych

5.1. Gmina Gryfow Slaski prowadzi biezacy nadzor nad terminowoscia regulowania opfat czynszowych
oraz monitoring biezgcych naleznosci, polegajacy na regularnym wysyfaniu wezwan do zaptaty
i zawiadomien o braku biezgcych pfatnosci.
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5.2.Wobec os6b trwale zalegajacych z optatami z tytutu korzystania z lokali mieszkalnych
podejmowane s3 dziatania w zakresie:
a) rozkfadania na raty sptaty zadtuzenia
b) mozliwosci odpracowania zadtuzenia
c) kierowanie spraw na droge postepowania sagdowego i egzekucyjnego
d) ponownego kierowania spraw na droge postepowania egzekucyjnego.

6. Warunki obnizania czynszu

6.1.Przyjmuje si¢ mozliwo$¢ stosowania obnizek czynszu ze wzgledu na wysokoéé dochodu
gospodarstwa domowego najemcy wskazanych w § 6 uchwaty Rady Miejskiej Gminy Gryfow Slaski
nr LXV/343/23 z dnia 28 listopada 2023 r. w sprawie zasad wynajmowania lokali wchodzacych
w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy i Miasta Gryfow Slgski.

6.2.Obnizki czynszu udziela sie na wniosek najemcy na okres 12 miesiecy. W szczegdinie uzasadnionych
przypadkach, podyktowanych utrzymujaca sie trudng sytuacjg finansowg najemcy niezalezng od
niego, istnieje mozliwos¢ udzielenia obnizki na kolejne okresy dwunastomiesieczne.

6.3.Najemca ubiegajacy sie o obnizke czynszu obowigzany jest przedstawi¢ deklaracje o wysokosci
dochoddéw cztonkdw gospodarstwa domowego.

6.4.Stawka czynszu uzyskana po zastosowaniu obnizki czynszu, o ktérej mowa w pkt 6.1. nie moze by¢
nizsza niz stawka czynszu ustalona dla lokalu objetego najmem socjalnym.

7. Odszkodowanie za zajmowanie lokalu bez tytutu prawnego

7.1. Osoby zajmujace lokal bez tytutu prawnego sa obowigzane do dnia opréznienia lokalu co miesiac
uiszcza¢ odszkodowanie na zasadach wynikajgcych z ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie
praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego. Dotyczy to
rowniez lokali objetych najmem socjalnym i najmem tymczasowego pomieszczenia.

V. Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w skfad mieszkaniowego
zasoby Gminy Gryféw Slaski oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem Gminy

1. Czynnosci zwigzane z zarzgdzaniem zasobem mieszkaniowym bedgcym wtasnosécig Gminy Gryfow
Slaski realizuje Zaktad Budzetowy Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej w Gryfowie Slgskim.

2. Do zadan w zakresie czynnosci zwigzanych z zarzgdzaniem mieszkaniowym zasobem gminy nalezy:
a) prowadzenie obstugi technicznej, eksploatacyjnej i finansowej zasobu mieszkaniowego
b) zawieranie uméw najmu lokali mieszkalnych i lokali w ramach najmu socjalnego z osobami
wskazanymi przez Spoteczng Komisje Mieszkaniowa
¢) windykacja naleznosci gminnych dotyczacych zarzadzanego zasobu mieszkaniowego raz
prowadzenie spraw o eksmisje z tego zasobu
d) reprezentowanie Gminy Gryfow Slaski jako wiasciciela we wspdlnotach mieszkaniowych.

3. W kolejnych latach nie przewiduje si¢ zmiany w sposobie gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy.

VI. Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach
1. Mozliwosci finansowania gospodarki mieszkaniowej

1.1.Podstawowym zrodtem finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach bedg érodki
z najmu lokali mieszkalnych, lokali uzytkowych i garazy.
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1.2.Dopfaty Gminy Gryféw Slaski do funduszu eksploatacyjnego, funduszu remontowego i opfat za
zarzadzanie stanowigce roznice miedzy naleznymi wptatami do wspéinot mieszkaniowych
a naleznym czynszem za lokal bedgcy w mieszkaniowym zasobie gminy.

1.3.Finansowanie gospodarki mieszkaniowej bedzie mogto sie odbywac réwniez w ramach
programéw rzgdowych wspierania budownictwa mieszkaniowego oraz innych Zrodet, w tym ze

$rodkéw gminnych.

VIl. Wysokos$¢ kosztéw w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezgcej eksploatacji, koszty
remontéw oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspdinymi, ktérych
gmina jest jednym ze wspétwtascicieli, a takie koszty inwestycyjne

1. Koszty utrzymania zasobu

1.1. Koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego Gminy Gryfow Slaski w 2024 r. wyniosg 770.848,58 zt,

w tym:

256243,12

= biezgca eksploatacja
konserwacja i utrzymanie techniczne budynkéw

= pozostate wydatki

« zarzadzanie, w tym wynagrodzenia dla zarzgdcow

remonty, w tym wpfaty na fundusz remontowy

1.2. Ponizej przedstawiono prognoze kosztdw utrzymania i zarzadzania mieszkaniowym zasobem

Gminy na lata 2025 — 2029

Tabela 7

Prognoza wydatkéw wg potrzeb na lata 2025 - 2029

Nazwa zadania 2025 2026 2027 2028 2029
biezgca eksploatacja 116 416 113271 108 969 102 869 95920
za'rzadzar!ie, w tym wynagrodzenie dla zarzadcow wspdinot 168 954 164 419 158 212 149 399 139 281
mieszkaniowych

konserwacja i utrzymanie techniczne budynkow 133 067 129 500 124571 117 612 109 644
remonty, w tym wptaty na fundusz remontowy 322950 292 680 284 100 275700 236 500
pozostate wydatki zwigzane z utrzymaniem zasobu mieszkaniowego 89074 83441 77 281 69 067 68 823
Inwestycje 365000 | 1439400| 1500000 | 1500000 500 000
Razem 1195461 | 2222711 | 2253133 | 2214647 1150 168
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VIIl. Opis dziatan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy

1. Sejmik Wojewddztwa Dolnoslaskiego 30 listopada 2017 r. podjgt pakiet trzech tzw. ,uchwat
antysmogowych”, w tym uchwate nr XLI/1407/17 w sprawie wprowadzenia na obszarze
wojewddztwa dolnoslgskiego, z wytgczeniem Gminy Wroctaw i uzdrowisk, ograniczer: i zakazéw
w zakresie eksploatacji instalacji, w ktorych nastepuje spalanie paliw (Dz. Urz. Woj. Doln.,
poz. 5155). Gmina Gryféw Slaski w zasobach mieszkaniowych przy remontach mieszkar wymienia
Zrédta ogrzewania, ktére byty oparte na paliwie statym, na elektryczne badz gazowe.

2. W ramach przebudowy gminnego zasobu mieszkaniowego wykonywane sg lub planowane sg
dziafania ukierunkowane na likwidacje lokali niesamodzielnych, obejmujace ich scalanie, w wyniku
ktorego powstanie lokal samodzielny, likwidacje sanitariatow znajdujacych sie na klatce schodowe;j,
wymiang instalacji sanitarnej, wodociggowej, elektrycznej, wymiane stolarki okiennej i drzwiowej.
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