UCHWALA NrXL/271/01
RADY MIEJSKIEJ W OZIMKU

z dnia 3 grudnia 2001 r.

w sprawie uchwalenia programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na lata 2002 do
2006 r. oraz zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu gminy.

Na podstawie art.18 ust.2 pkt.15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
/Dz. U.z 1996 1. 13 poz.74 , Nr 58 poz.261, Nr 106 poz.496, Nr 132 poz.622, z 1997 r. Nr 9 poz. 43,
Nr 106 poz. 679 , Nr 107 poz.686, Nr 113 poz. 734 , Nr 123 poz.775 , z 1998 r. Nr 155 poz.1014, Nr
162 poz.1126, z 2000 r. Nr 26 poz.306, Nr 48 poz. 552 , Nr 62 poz. 718, Nr 88 poz. 985, Nr 91 poz.
1009 , Nr 95 poz. 1041, 2001 r. Nr 45 poz.497, Nr 89 poz. 971 / oraz art.21 ust.1 ustawy z dnia 21
czerwea 2002 . o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
Cywilnego / Dz. U. Nr 70 poz. 733 / Rada Miejska w Ozimku uchwala, co nastepuje:

§1

Uchwala si¢ program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy na lata 2002 — 2006
w brzmieniu ustalonym w zataczniku Nr [ do uchwaty.

§2

Uchwala sig zasady wynajmowania lokali wchodzacych w skfad mieszkaniowego zasobu gminy
w brzmieniu ustalonym w zalaczniku Nr 2 do uchwaty.

§3
Wykonanie uchwaly powierza si¢ Zarzadowi Gminy i Miasta.
§ 4

Traci moc uchwala Nr V /51 /94 z dnia 28 listopada 1994 r. w sprawie zasad i trybu zaspokajania
potrzeb mieszkaniowych czlonkdéw wspdlnoty samorzadowej oraz okreslenia stawki czynszu za
wynajem lokali socjalnych i uchwala Nr V /52 /94 z dnia 28 listopada 1994 r. w sprawie ustalenia

wysokosci czynszu regulowanego, obowigzujacego najemcéw lokali w mieszkaniowych zasobach
gminy, stanowigcych wiasnos¢ Skarbu Panstwa i panstwowych oséb prawnych wraz ze zmianami do

tych uchwat.
§5

Uchwala wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Opolskiego z moca obowigzujaca od dnia 1 lutego 2002 r..

§6

Uchwata podlega takze ogtoszeniu poprzez jej rozplakatowaniu na tablicy ogloszen w Urzedzie Gmijy
1 Miasta oraz opublikowaniu w miejscowej prasie.
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Zatacznik Nr 1 do Uchwaly Rady Miejskiej w Ozimku Nr XL/271/01
z dnia 03 grudnia 2001 r.

PROGRAM GOSPODRAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY OZIMEK na
lata 2002-2006




P

A

Program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
w latach 2002-2006 sklada sie z nastepujacych czesci:

I1.

II1.

VL

VIIL

VIIL

IX.

Opis stanu istniejacego.

Prognoza dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy.
Analiza potrzeb oraz plan remontdw i modernizacji zasobu mieszkaniowego.
Planowana sprzedaz lokali w poszczegdlnych latach (lata 2002-2005).

Zasady polityki czynszowej

Sposéb 1 zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad
mieszkaniowego zasobu Gminy

Zrédia finansowania gospodarki mieszkaniowe;.
Wysokos¢ wydatkéw w kolejnych latach z podzialem na rodzaje kosztéw

Opis innych dziatan majacych na celu poprawg wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy.
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II.1 Prognoza wielko$ci zasobéw mieszkaniowych Gminy na lata 2002-2006.

Lokale mieszkalne w budynkach stanowiqcych wylqczng wiasnosé Gminy:

Lp. Lata [lo$é budynkow [lo$¢ mieszkan Pow. uzytkowa
1 2001 7 198 5.577,96
2 2002 6 195 5.381,46
3 2003 5 190 5.226,41
4 2004 5 185 5.226,41
5 2005 3 180 5.226,41
6 2006 2 175 5.226,41

Lokale mieszkalne Gminy we wspdlnotach mieszkaniowych

Lp. Lata Ilos¢ budynkéw Ilo$¢ mieszkan Pow. uzytkowa
1 2001 29 189 8.367,48
s 2002 26 158 7.105,77
3 2003 24 138 6.291,25
4 2004 23 116 5.593,81
5 2005 22 90 4.402,49
6 [ 2006 19 54 2.906,63

Lokale socjalne

Lp. Lata Ilo$¢ budynkéw Ilos¢ mieszkan Pow. uzytkowa
1 2001 8 10 453,16
2 2002 ¢ 9 376,58
3 2003 8 17 631,58
4 2004 10 23 886,58
5 2005 10 25 962,42
6 2006 10 25 962,42

Zaktada sie powiekszenie zasobu lokali socjalnych poprzez adaptacje w roku 2003 budynku
przy ul. Stowackiego 18 (po ZBO — 5 mieszkan, 155 m” p.u.) i w Mnichusie przy ul. Lesnej 5
(pozostala czesé szkoly - 3 mieszkania, 100 m” p.u.) oraz w roku 2004 przejecie i adaptacije
budynkow apteki i zaplecza budowy przy ul. Czgstochowskiej 31 (od SP ZOZ — 6 mieszkan,
255 m® p.u.). W 2002 r. przewidziano wyburzenie budynku w Szczedrzyku (Jedlice) przy ul.

Feniks 7.

IL.2  Prognoza stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy.
Prognoze opracowano tylko dla budynkéw bedacych wytaczng wiasnoscia Gminy, zmiana stanu
technicznego mieszkan Gminy w budynkach wspolnot mieszkaniowych jest uzalezniona od decyzji

tych wspdlnot i nie jest przedmiotem niniejszej analizy.




W podstawowym zasobie mieszkaniowym Gminy zlokalizowanym w budynkach przy ul.
Stowackiego 1 A 1 B przewiduje si¢ w latach 2002-2006 sukcesywna modemizacje lokali polegajaca
na:

= czeSciowej wymianie lub uszczelnieniu instalacji wod-kan.,

®  wymianie grzejnikow panelowych na Zzebrowe lub inne, wymianie zawordéw CO przy
grzejnikach na termostatyczne,

=  modemnizacji instalacji elektrycznych.

W w/w budynkach niezbedna bedzie rowniez wymiana pokrycia dachowego oraz wymiana
posadzek w pomieszczeniach komunikacyjnych. Inne dzialania dotyczace zmian dostgpu do
budynkéw, bezpieczenstwa przeciw pozarowego oraz generalnej przebudowy czedci hotelowej (1A)
opisano w pkt. IX.

W zasobach mieszkan socjalnych Gminy zlokalizowanych poza terenem m. Ozimka, przewiduje
sie biezace naprawy instalacji wewnetrznych, dachow i elewac)i jedynie w zakresie pozwalajacym

utrzymac budynek w stanie niepogorszonym.
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Iv. Planowana sprzedaz lokali w latach 2002-2006.

Zaklada sig objgcie docelowa prywatyzacjg wszystkich zasobéw mieszkaniowych
pozostajacych obecnic na wtadaniu Gminy
przy czym mieszkania w zespole hotelowo-rotacyjnym przy ul. Stowackiego 1 beda
sprzedawane dopiero po 2006 roku.

System preferencji przy sprzedazy mieszkan dotychczasowym najemcom jest ujety w
Uchwale Nr XXII/138/96 Rady Miejskiej w Ozimku z dnia 22 stycznia 1996 1.

Planowana sprzedaz

Rok ilos¢ lokali p.uzytk. (m2) wartos¢ (w tys. zl)
2002 34 1458,2 300
2003 20 969,6 130
2004 22 697,4 105
2005 26 1191.3 160
2006 36 1495,9 200

V. Zasady polityki czynszowe;j.

1. Stawke bazowa czynszu za najem 1 m® powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych oraz
socjalnych ustala Zarzad Gminy uwzgledniajac zasady zawarte w niniejszym rozdziale.

2. Stawka bazowa ulega podwyzszeniu lub obnizeniu przy uwzglednieniu nizej wymienionych

czynnikdw:

A. Poloienie budynku

1) Strefa miejska centralna
2) Strefa miejska peryferyjna

1 strefa wiejska

Mnoznik do stawki

podstawowej

1,0
0,9.

Strefg miejska centralng stanowia budynki i lokale mieszkalne potozone w granicach
administracyjnych m. Ozimka za wyjatkiem czgsci miasta potozonej po potudniowo-zachodniej
stronie rzeki Mala Panew, ktdrg zalicza si¢ do strefy 2).

W przypadku mieszkan polozonych w budynkach z dzialka przydomowa, stawke czynszu

podwyzsza sig¢ o 20 %.

B. Poloienie lokalu w budynku i stopient nastonecznienia.

1) Suterena

2) Parter

3) I pietro

4) I1 pigtro

5)III pigtro

6) IV pigtro lub
poddasze (skosy)

dobre

0,80
1,00
1,05
1,00
0,95

0,90

Nastonecznienie
zle

0,75
0,90
0,95
0,90
0,85

0,80.

W przypadku wystepowania w lokalu mieszkalnym tzw. ,,$lepej kuchni”




(\.

udziela si¢ bonifikaty w wysokosci 5 %, natomiast za brak lokatorskich pomieszczent piwniczych lub innych
pomieszczen gospodarczych, w wysokosdci 10 %,

C. Standard wyposaienia budynku lub lokalu mieszkalnego w urzqdzenia  techniczne i instalacje
oraz ich stan.

dobry Sredni zfy
1) Budynek lub lokal mieszkalny
wyposazony tylko w instalacje
elektryczng 1,0 0,95 0,90
2) Wspolczynniki zwigkszajgce (podle-
gajace zsumowaniu) za wyposazenie
budynku lub lokalu mieszkalnego w:
2.1 instalacje wodociagows (bez w.c.
i fazienki/ 0,20 0,15 0,10
2.2 we. 0,20 0,15 0,10
2.3 lazienke 0,20 0,15 0,10
2.4 instalacje centralnego
ogrzewania 0,20 0,15 0,10
2.5 1instalacje gazu przewodowego 0,10 0,05 -
2.6 instalacje centralnej cieplej
wody 0,10 0,05 -

3) Przy kwalifikacji stanu technicznego instalacji i urzadzen technicznych
uwzglednia sig¢ migdzy innymi ich wiek oceniajac jako:
3.1 dobry, jezeli nie przekracza 15 lat,
3.2 $redni, jezeli nie przekracza 30 lat,
3.3 zly, jezeli przekracza 30 lat/ i nie nastapila ich wymiana / oraz ponadto: rodzaj materiatu
z jakiego sg wykonane, awaryjnos¢, stopien amortyzacji urzadzen, zakres
opomiarowania.

D. Stan techniczny budyrnku lub lokalu mieszkalnego .

1. Oceny stanu technicznego budynku lub lokalu mieszkalnego dokonuje sie przy
uwzglednieniu stopnia ich zuzycia i1 kwalifikuje sie jako:

wspolczynnik
1) dobry, jezeli nie przekracza 15 % zuzycia -1,0
2) zadawalajacy, jezeli nie przekracza 30 % zuzycia -0,9
3) sredni, jezeli nie przekracza 50 % zuzycia -0,8
4) niezadawalajacy, jezeli nie przekracza 70 % zuzycia -0,7 1
5) zly, jezeli przekracza 70 % zuzycia -0,6
E. Komfort cieplny budynku lub lokalu mieszkalnego.

W zaleznosci od stanu ochrony cieplnej budynku lub lokalu

mieszkalnego ustala si¢ nastgpujace wspdlezynniki:

1) spelniajace wymogi Polskiej Normy PN-91/B-02020 1,15

2) speniajace wymogi Polskiej Normy PN-82/B-02020 1,00

3) nie spelniajace wymogdw Polskiej Normy 0,85

PN-82/B-02020.

1. Oceny i kwalifikacji potoZenia, standardu wyposaZenia, stanu technicznego raz ochrony cieplnej
budynku lub lokalu mieszkalnego dokonuje ich zarzadca lub administrator.

2. Stawka czynszu za lokal socjalny nie moze przekracza¢ 50 % stawki najnizszego czynszu
obowigzujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym.
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3. Zarzad Gminy ustala stawke bazowa czynszu na okres 1 roku.

4. W zwiazku z tym, ze dotychczas obowigzujace w Gminie Ozimek czynsze mieszkaniowe
ksztattuja sie $rednio na poziomie ok. 1% wartosci odtworzeniowej budynku na rok, Zarzad
Gminny przy corocznym podwyzszaniu czynszu bedzie przyjmowat wielkosci maksmalne
wynikajgce z zapisu §9 ust.3 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego.

VI

Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzgcymi w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy.

1. Zarzad lokalami Gminy we wspolnotach mieszkaniowych i budynkami bedacymi w calosci
wilasno$cig Gminy sprawuje Przedsigbiorstwo Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej Sp. z 0.0.
w Antoniowie na podstawie zawartej umowy o zarzadzanie (administrowanie).

2. Zarzad budynkami wspdélnot mieszkaniowych, w ktorych Gmina posiada 50% lub wigcej
udziatéw, sprawuje rowniez PGKiM Sp. z 0.0. w Antoniowie, pod warunkiem, ze wspdlnota w
oparciu o art.23 ust.2a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r o wiasnosci lokali, nie postanowi inaczej.

3. Zaklada sie nie ingerowanie Gminy w sposdb sprawowania zarzadu we wspolnotach
mieszkaniowych, w ktérych Gmina posiada ponizej 50% udziatow.

4. Zarzad Gminy udzieli wytypowanym pracownikom PGKiM Sp. z 0.0. stosownych pelnomocnictw
do reprezentowania intereséw Gminy przy podejmowaniu uchwat na forum wspélnot, w ktérych

Gmina posiada udzialy.

5. W oparciu o uchwalony budzet Gminy sporzadzany bedzie corocznie aneks do umowy, o ktérej
mowa w ust. 1, okreslajacy migdzy innymi wysoko$¢ wynagrodzenia za zarzadzanie
(administrowanie) oraz roczny plan remontéw i inwestycji w mieszkaniowym zasobie Gminy.

VII

Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2002-2006.

Zrédla finansowania dzieli sie na nastepujace rodzaje:
a) czynsze mieszkaniowe
b) czynsze z lokali uzytkowych
¢) srodki ze sprzedazy lokali mieszkalnych 1 uzytkowych
d) inne $rodki z budzetu Gminy (doplaty).

Ponizej w tabeli przedstawiono planowane wplywy bedace Zrédlem finansowania gospodarki

mieszkaniowej w latach 2002-2006 (w tys.zl).

Czynsze Czynsze z lokali . . Dopla
Lp- miesﬁaniowe Zl—lyiytlmwych SuAtRzInkAlL Z bli)digu iz em |
2002 138 40 300 - 478
2003 159 42 130 27 358 ‘
2004 173 44 105 82 404 ‘
2005 136 47 160 : 393 “
2006 199 50 200 - 449
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VIII. Wysoko$¢ wydatkéw w kolejnych latach z podzialem na rodzaje kosztow.

Dotacje do lokali
Lip Kosit_y 'eksp-luat. K'oszty ren‘l‘ont.(zw socj‘alnych 1
iezacej i modernizacji wynajmow. od

innych jednostek
2002 99 251 3 353
2003 100 255 3 358
2004 111 290 3 404
2005 117 234 3 354
2006 130 278 3 401

Do kalkulacji wptywoéw (pkt VII) i kosztéw (pkt VIII) przyjeto tylko mieszkania usytuowane w
budynkach bedacych w calodci wlasnoscia Gminy.

Przyjeto zatozenie, ze oplaty eksploatacyjne, jakie Gmina bedzie wnosié od swoich udzialéw do
poszczegdlnych wspolnot mieszkaniowych, beda w catosci pokryte z oplat czynszowych najemcow
zamieszkujacych mieszkania we wspdlnotach.

IX. Opis innych dzialaf majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje
gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy.

W zwigzku z tym, ze wszystkie zasoby mieszkaniowe Gminy (poza kilkoma budynkami potozonymi
na terenach wiejskich) powstaty po 1945r, nie ma potrzeby przeprowadzania tak gruntownych
remontow kapitalnych, ktére wiazalyby sig z czasowym przekwaterowywaniem (na czas remontu)
wszystkich mieszkancow jakiegokolwiek budynku.

Poprawa wykorzystania i racjonalizacja gospodarowania dotyczy jedynie kompleksu przy ul.
Slowackiego 1A i 1B (dawne budynki rotacyjny i hotelowy).

Dziatania tam prowadzone bedg zmierzaé do poprawy warunkéw zamieszkiwania i bezpieczenstwa
oraz przygotowania do wydzielenia (celem prywatyzacji) poszczegdlnych. lokali mieszkalnych, przy
czym nie zaklada sig rozpoczecia prywatyzacji w najblizszej pieciolatce.

W szezegdlnosci w kompleksie tym przewiduje sie:

- przywrdcenie wejs¢ gtéwnych do bud. A i B przez , tacznik ,, (portiernia, ochrona
obicktu),

- wykonanie wyj$¢ ewakuacyjnych (bezpieczenstwo p.poz.),

- dostosowanie instal. elektr. do mozliwoéci indywidualnego opomiarowania (umowy
najemcéw z ZE), ;

- przebudowa pomieszczen w bud. A, tak aby powstaty zespoty: pokdj+kuchnia (aneks
kuchenny), ‘

- urzadzenie pomieszezen wspdlnych na przechowywanie przedmiotéw |
wielkogabarytowych (rowery, wozki dziecigce, sanki itp.) z powodu braku piwnic lub
innych pomieszczen gospodarczych, remonty powierzchni komunikacyjnych i instalacji
(panele co, zawory podpionowe itp.).

Tak przygotowany zespdt mieszkaniowy przy ul. Stowackiego 1A i B bedzie przeznaczony do
docelowej prywatyzacji (po 2006r) na zasadach analogicznych jak mieszkania w pozostatych
budynkach wielorodzinnych miasta.




Zal. Nr 2 do uchwaly Rady Miejskiej w Ozimku Nr XL/271/01
z dnia 03 grudnia 2001 r.

ZASADY WYNAJMOWANIA LOKALI WCHODZACYCH W SKEAD
MIESZKANIOWEGO ZASOBU GMINY OZIMEK
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9. Ustala si¢ warunki dokonywania zamiany lokali wechodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu

Mieszkaniowym zasobem Gminy gospodaruje samodzielnie, uwzgledniajac zasady zawarte w
niniejszym opracowaniu, Przedsigbiorstwo Gospodarki Komunalnej 1 Mieszkaniowej Sp. z 0.0. w

Antoniowie k/Ozimka.

Wniosek o najem lokalu moze zlozy¢ osoba, ktora jest zameldowana na terenie Gminy Ozimek na
pobyt staly min. 5 lat lub tez podjela prace na terenie Gminy i posiada umowg o pracg na czas
nieokreslony.

Whnioski o najem lokali (w tym rdwniez socjalnych) sg przyjmowane; rejestrowane 1
rozpatrywane w Wydziale Zarzadzania Nieruchomosciami PGKiM Sp. z o0.0. w Antoniowie.

Whnioski 0 najem lokali wymagaja podirzymania i aktualizacji w okresach nie dhuzszych niz 2
lata; w przeciwnym wypadku wnioski beda ztozone do archiwum i nie bgdg przedmiotem
dalszego rozpatrywania. :

Decyzjg 0 zawarciu umowy najmu podejmuje Prezes PGKIM Sp. z 0.0., przed podjeciem decyzji
moze on skorzystaé¢ z opinii komisji, o ktérej mowa w ust. 10.

Prezes Zarzadu PGKiM Sp. z 0.0. ustali 1 wywiesi w widocznym miejscu informacje o dniu i
godzinie comiesigcznego przyjmowania stron w sprawach zwigzanych ze skierowaniem do
zawarcia umowy najmu lokalu mieszkalnego. W przyjmowaniu stron mogg uczestniczy¢
czlonkowie komisji, o ktorej mowa w ust. 10.

Pierwszenstwo wynajmu lokalu mieszkalnego w budynku stanowiacym mieszkaniowy zasdb

Gminy przyshuguje osobom, ktore:

a) uprawnione sa do lokalu zamiennego na podstawie przepisow ustawy z dnia 21 czerwca
2001r o ochronie praw lokatordw ... lub orzeczenia sadowego,

b) uzyskaly w trybie odrgbnych przepiséw pozwolenie na nadbudowe, rozbudowe lub
przebudowg pomieszczen niemieszkalnych na cele mieszkalne w obiektach budowlanych
stanowiacych mieszkaniowy zasob gminy,

¢) podjely zatrudnienie na terenie Gminy Ozimek na stanowiskach deficytowych; okreslenie
takich stanowisk bedzie kazdorazowo nalezato do Zarzadu Gminy.

d) pozostaja w trudnych warunkach mieszkaniowych tzn. zamieszkuja w lokalu, w ktérym na
cztonka gospodarstwa domowego przypada mniej niz 10 m2 powierzchni uzytkowej lub w
lokalu nie spelmiajacym wymogdw pomieszezen przeznaczonych na pobyt ludzi,

e) osiagaja dochdd na 1 osobg nie wyzszy niz 125% najnizszej emerytury w gospodarstwie
wieloosobowym lub 175% najnizszej emerytury w gospodarstwie jednoosobowym.

Pierwszenstwo wynajmu lokalu socjalnego przystuguje osobom, ktore:

a) nabyly prawo do takiego lokalu na podstawie orzeczenia sagdowego,

b) utracily mieszkanie wskutek klgski zywiotowej lub katastrofy,

c) osiagaja sredni dochdd na jednego czlonka gospodarstwa domowego nie przekraczajacy 75%
najnizszej emerytury w gospodarstwic domowym jednoosobowym Iub 50% w gospodarstwie

domowym wieloosobowym. ‘
|

Gminy oraz zamiany pomigdzy najemcami lokali nalezacych do tego zasobu a osobami
zajmujacymi lokale w innych zasobach:

a) obowiazek splaty wszelkich zobowigzan wynikajacych z czynszu najmu i pozostalych optat
mieszkaniowych przez obie strony dokonujace zamiany,

b) wykazanie przez osobeg, ktora ma by¢ najemca wigkszego (drozszego) mieszkania, Ze
posiada dochody pozwalajace pokry¢ wszelkie oplaty mieszkaniowe przypadajace na to
mieszkanie oraz ze w przeszlosci systematycznie si¢ z tego obowigzku wywigzywala,

c) nie mozna dokonywac zamiany w przypadku, gdy jedno z mieszkar jest podnajete.
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10.Jezeli w lokalu opuszezonym przez najemce pozostaly osoby, ktére zgodnie z ustawa z dnia 21
czerwca 2001r o ochronie praw Jokatoréw nie moga wstapi¢ w najem tego lokalu, wowczas
wynajmujacy, uwzgledniajac aktualne potrzeby wynikajace z ewidencjonowanych wnioskéw o
najem mieszkania, moze zawrzeé z dang 0s0bg umow¢ najmu badz tez dokonad Jjej eksmisji.

11.Zarzad Gminy powotuje 3-osobowg komisje w celu poddania spraw rozpatrywania i zalatwiania
wnioskow o najem lokali mieszkalnych kontroli spolecznej. Kadencja komisji trwa 4 lata.




