chwaty nie budzi
| pod wzgledem
4o prawnym

AT

Projekt I ;

\
z dnia 16 wrzeénia 2019 r. @1 Pakur
Zatwierdzony przez ............\v. 1.

MEW5

UCHWALA NR ...oconvvvnrinsins
RADY MIEJSKIEJ W OZIMKU

w sprawie uchwalenia programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Ozimek na lata 2019-2024

Na podstawie art. 18 ust.2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym / Dz.U. z 2019r.
poz.506 i 1309 /, oraz art.2] ust.1 pkt I, ust.2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego ~ / Dz.U. z 2019r. poz. 1182 i 1309 /, Rada
Miejska w Ozimku uchwala co nastepuje:.

§ 1. Uchwala si¢ program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Ozimek na lata 2019-2024
stanowigcy zatgcznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaty powierza si¢ Burmistrzowi Ozimka.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Opolskiego.

Przewodniczaca Rady
Miejskiej w Ozimku

Aldona Koczur
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Zatacznik Nr 1 do uchwaty Nr
Rady Miejskiej w Ozimku

PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY OZIMEK
na lata 2019 - 2024
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§ 2. Prognoza wielkosci zasob6w mieszkaniowych Gminy na lata 2019-2024 :

1) Lokale mieszkalne w budynkach stanowiacych wylaczng wlasno$é Gminy:

Lp. Lata lloé¢ budynkéw [lo$¢ mieszkan Pow. uzytkowa
1 2019 2 g 136,12
2 2020 2 2 136,12
3 2021 2 2 136,12
4 2022 2 2 136,12
5 2023 2 2 136,12
6 2024 1 1 67,92%

* likwidacja lokalu mieszkalnego w przedszkolu w Krasiejowie

2) Lokale mieszkalne Gminy we wspolnotach mieszkaniowych:

Lp. Lata [los¢ budynkdéw 1lo$¢ mieszkan Pow. uzytkowa
1 2019 29-1* 64-1* 2875,79-45,5%
2 2020 28-2% 63-2* 2830,29-91,0*
3 2021 26-3* 61-3* 2739,29-136,5*
4 2022 23+1-3* 58+19-3* 2602,79- 136,5+800*
5 2023 21-3* 74-3* 3266,29-136,5*
6 2024 18-4 +1* 71-4+16* 3129,79-182,0+800*
Ogoétem 15 67 3747,79

*W zwigzku ze wspOlnym przedsigwzieciem budowy budynku mieszkalnego Gmina Ozimek przewiduje
w roku 2022 i latach nastepnych prawo do najmu co najmniej 19 lokali mieszkalnych bedgcych wiasnoscia
Opolskiej Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Przyszto$é” w Opolu. W tabeli uwzgledniono rowniez sprzedaz
mieszkan we wspolnotach w ktorych gmina posiada tylko 1 lokal mieszkalny. Przyjeto $rednio powierzchnie
1 mieszkania 45,5m2. W opracowaniu uwzgledniono w 2024 roku I planowany nowy budynek - punktowiec
16 mieszkan okoto 800m2 powierzchni.

3) Lokale z przewazajacym najmem socjalnym/komunalnym w budynku stanowigcym wiasno$¢ gminy:

Lp. Lata 1los¢ budynkéw [lo§¢ mieszkan Pow. uzytkowa
1 2019 1 22/4 442,74/87,90
2 2020 1 22/4 442,74/87,90
3 2021 1 22/4 442,74/87,90
4 2022 1 26 510,54
5 2023 1 26 510,54
6 2024 1 26 510,54

Uwaga: w budynku tym obecnie 4 mieszkania sg z najmem komunalnym o pow. 87,90 m2

§ 3. Prognoza stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Ozimek dotyczaca cze$ci wspélnych
we wspélnotach mieszkaniowych:

W zwigzku z faktem, ze mieszkania gminy sg potozone prawie wylgcznie we wspolnotach mieszkaniowych (
poza budynkiem socjalnym), wszelkie remonty czesci wspdlnych w zalezg od decyzji tych wspélnot. Gmina
ponoszac miesigczne optaty na fundusze remontowe w wysokosci uchwalonej przez te wspdlnoty wywigzuje
sie z obowiazku utrzymania majgtku wspdlnego w stanie niepogorszonym. Stwierdzi¢ nalezy ze wspdlnoty
w ktorych gmina posiada lokale mieszkalne dbajg wtasciwie o stan techniczny budynkéw, wobec tego nie jest
wymagana dodatkowa prognoza stanu technicznego czgséci wspolnych.
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Rozdziat 2.
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw i lokali
z podzialem na kolejne lata.

§ 4. 1. Plan remontow i modernizacji w szczegdlnosci dotyczy to wymiany okien oraz drzwi wejSciowych
do lokali mieszkalnych. W chwili obecnej na okolo 66 mieszkai Gminy 50 posiada wymieniong stolarke
okienng. w pozostatych 16 mieszkaniach pozostaje do wymiany 20 okien. Okna te beda sukcesywnie
wymieniane w miar¢ zglaszanych potrzeb. Zaklada si¢ ze wlatach 2019-2024 wymienione zostang okna
idrzwi/ po 3 do 5 w kazdym roku /. Nie przewiduje si¢ zamian lokali mieszkalnych zwiazanych z remontami
budynkoéw i lokali.

2. Budynek z mieszkaniami z najmem socjalnym Gminy jest budynkiem stosunkowo nowym, oddanym po
przebudowie do eksploatacji w 2006r. Jego stan techniczny zostat okreslony jako zadowalajacy. Aby utrzymad
Jego stan techniczny na dotychczasowym poziomie. W latach 2019 -2024 przewiduje sie :

1) wymiane oswietlenia na korytarzach na lampy z czujnikiem ruchu,

2) malowanie klatki schodowej i korytarzy,

3) rozdzielenie instalacji elektrycznej na indywidualna dla poszczeg6lnych mieszkan,
4) remont tazienek i kuchni.

3. Plan remontéw i modernizacji budynk6w i lokali w latach 2019-2024z1

Zakres remontow i Plan remontéw i medernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
modernizacji budynkdéw i lokali w ujeciu finansowym

Rok | 2019 2020 2021 2022 2023 2024
Wymiana okien i drzwi 5000 10 000 5000 5000 10 000 10 000
Instalacje elektryczne 5000 80 000 10000 | 5000 10 000 5000
Roboty malarskie i 10000 | 25000 10000 | 5000 10 000 10 000
ogolnobudowlane
Instalacje Jwod -kan 5000 5 000 5 000 5 000 10 000 5000
Ogoblem 25000 | 120 000 30000 | 20 000 40 000 30 000

Rozdzial 3.

Planowana sprzedaz lokali w latach 2019-2024.

§5. Gmina Ozimek jest wiadcicielem 66 lokali mieszkalnych. W latach 2019-2024, przewiduje sie
sprzedaz maksymalnie 16 mieszkaf we wspolnotach w ktérych gmina posiada tylko 1 mieszkanie Burmistrz
Ozimka z dochodéw ze sprzedazy mieszkan planuje stworzy¢ fundusz ktéry bedzie wkiadem wihasnym przy
budowie mieszkah na wynajem dla os6b o niskich i $rednich dochodach w ramach Narodowego Funduszu
Mieszkaniowego z Funduszu Doptat prowadzonego prze Bank Gospodarstwa Krajowego. W fuduszu tym
mozliwe sg doptaty do 60% kosztow Inwestycji :

1)2019- 1
2) 2020- 2
3)2021-3
4)2022-3
5)2023-3
6) 2024- 4

Rozdziat 4.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obniZania czynszu.

§ 6. 1. Stawke bazowg czynszu za najem 1m2 powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych najmem
komunalnym oraz socjalnym ustala zarzadzeniem Burmistrz Ozimka uwzgledniajac zasady zawarte
w ninigjszym rozdziale. Aktualnie stawka bazowa wynosi 3,55 zt/m2. p.u.

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

czynnikéw:
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1) Polozenie budynku.

Mnoznik do stawki podstawowej
Strefa miejska centralna 1,0
Strefa miejska peryferyjna i strefa wiejska 0,9

Strefe miejskg centralng stanowig budynki ilokale mieszkalne potozone w granicach administracyjnych
miasta Ozimka za wyjatkiem czgsci miasta potozonej po potudniowo-zachodniej stronie rzeki Matapanew,
ktora zalicza sie do strefy 2.

W przypadku mieszkan pofozonych w budynkach z dziatka przydomowa, stawke czynszu podwyzsza sie
0 20%.

2) Polozenie lokalu w budynku i stopien nastonecznienia.

dobre zle
Suterena 0,8 0,75
Parter 1,00 0,9
I pietro 1,05 0,95
I1 pietro 1,00 0,90
I1I pietro 0,95 0,85
1V pietro lub poddasze /skosy/ 0,9 0,80

W przypadku wystepowania w lokalu mieszkalnym tzw. ,,$lepej kuchni” obniza si¢ wysoko$¢ czynszu o 5%,
natomiast za brak lokatorskich pomieszczen piwnicznych lub innych pomieszczen gospodarczych o 10 %,

3) Standard wyposazenia budynku lub lokalu mieszkalnego w urzadzenia techniczne i instalacje

oraz ich stan.

dobry sredni zty
Budynek lub lokal mieszkalny wyposazony tylko 1,0 0,95 0,9
w instalacje elektryczng
Wspotczynniki  zwigkszajace / podlegajace
zsumowaniu / za wyposazenie budynku lub
lokalu mieszkalnego w:
Instalacje wodociagows / bez w.c. i tazienki / 0,20 0,15 0,10
W.C ' 0,20 0,15 0,10
tazienke 0,20 0,15 0,10
Instalacje centralnego ogrzewania 0,20 0,15 0,10
Instalacje gazu przewodowego 0,10 0,05
Instalacje centralngj cieptej wody 0,10 0,05

a) Przy kwalifikacji stanu technicznego instalacji i urzgdzen technicznych uwzglednia sig miedzy
innymi ich wiek oceniajac jako:
- dobry, jezeli nie przekracza 25 lat,
- $redni, jezeli nie przekracza 50 lat,
- zly, jezeli przekracza 50 lat / i nie nastapita ich wymiana /, oraz ponadto: rodzaj materiatu z
jakiego sa wykonane, awaryjno$¢, stopien amortyzacji urzgdzen, zakres opomiarowania.
4) Stan techniczny budynku lub lokalu mieszkalnego.

Ocena stanu technicznego budynku Jub lokalu mieszkalnego dokonuje si¢ przy uwzglednieniu stopnia ich
zuzycia i kwalifikuje sig jako:
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wspotezynnik ]
dobry, jezeli nie przekracza 15% zuzycia 1,0
zadowalajacy, jezeli nie przekracza 30% zuzycia 0,9
sredni, jezeli nie przekracza 50 % zuzycia 0,8
niezadowalajacy, jezeli nie przekracza 70% 0,7
Zuzycia
zly, jezeli przekracza 70 % zuzycia 0,6

5) Komfort cieplny budynku lub lokalu mieszkalnego .
W zaleznoSci od stanu ochrony cieplnej budynku lub lokalu mieszkalnego ustala sig¢ nastgpujgce

wspolczynniki:

spelniajace wymogi Polskiej Normy 1,00
PN-EN ISO 6946:2008

nie spetniajgce wymogow Polskiej Normy 0,90
PN-EN ISO 6946:2008

L. Oceng ikwalifikacj¢ polozenia, standardu wyposazenia, stanu technicznego oraz ochrony cieplnej
budynku lub lokalu mieszkalnego dokonuje ich zarzgdca lub administrator.

2. Stawka czynszu za lokal z najmem socjalnym nie moze przekracza¢ 50 % stawki najnizszego czZynszu
obowigzujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym.

3. Wprowadza si¢ obnizki stawki czynszu za lokale mieszkalne dla najemcéw o niskich dochodach:

a) 50% dla najemcow, ktérych Sredni miesigczny dochéd w przeliczeniu na cztonka gospodarstwa domowego
jest nizszy niz 50% kwoty uprawnionej do ubiegania si¢ o obnizke.

b) 25% dla najemcow, ktérych $redni miesigczny dochdd w przeliczeniu na cztonka gospodarstwa domowego
jest réwny badz wyzszy niz 50% kwoty uprawniajgcej do ubiegania si¢ o obnizke, ale nie wyzszy niz 100%
tej kwoty.

3.0 obnizke czynszu moga ubiegaé si¢ najemcy lokali mieszkalnych stanowiacych whasnosé Gminy,

z wyjatkiem najemcéw lokali z najmem socjalnym oraz najemcow, ktérym wypowiedziano umowe najmu,

a ktérym termin wypowiedzenia jeszcze nie uptynat.

4. Stawka najmu lokalu mieszkalnego stanowigca wiasno$¢ Gminy moze byé obnizona maksymalnie do
poziomu stawki czynszu ustalonej dla lokali z najmem socjalnym.

5. Obnizki udziela sig na okres przewidziany w art.7 ust.3 ustawy =z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie
praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego / tj. Dz.U. z 07 czerwca
2019r. poz. 1182 1309 /.

6. Warunkiem przedtuzenia okresu obnizki jest regularne optacanie czynszu,

7. Obnizka czynszu moze by¢ stosowana jezeli wysoko§¢ stawki czynszu najmu w zasobie gminnym
przekroczy wartos¢ 3% kosztéw odtworzenia | m2 powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych,
ogtaszanych przez Wojewode Opolskiego w drodze obwieszczenia.

Rozdzial 5,
Sposoéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzaeymi w skiad mieszkaniowego zasobu

Gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy
w poszczegolnych latach.

§ 7. 1. Lokalami mieszkalnymi wchodzagcymi w skiad mieszkaniowego zasobu gminy zarzadza
bezposrednio Burmistrz Ozimka.

2. Zarzagdzanie mieszkaniowym zasobem gminy polega w szczeg6lnosci na:

1) ewidencjonowaniu lokali,
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2) zabezpieczeniu przed uszkodzeniem i zniszczeniem,
3) utrzymywaniu zasobu w stanie niepogorszonym,
4) wykonywaniu czynnoéci zwigzanych z naliczaniem naleznosci i windykacji tych naleznoéci,

5) podejmowaniu czynnosci wpostepowaniach sadowych o roszczenia ze stosunku najmu lub innych praw
rzeczowych na nieruchomosciach,

3. Nie przewiduje si¢ zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach,

Rozdzial 6.
Zrodia finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2019-2024,

§ 8. 1. Zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej dzieli si¢ na nastepujace rodzaje:
a) czynsze mieszkaniowe,
b) inne srodki z budzetu Gminy,

c) sprzedaz lokali

2. Ponizej wtabeli przedstawiono planowane wplywy bedace Zrédlem finansowania gospodarki
mieszkaniowej w latach 2019-2024 / w tys. zt /.

L.p. | Czynsze mieszkaniowe | Sprzedaz Srodki z budzetu Razem
lokali
2019 430 50 20 500
2020 | 430 100 20 550
2021 | 433 150 20 603
2022 | 433 150 20 603
2023 | 435 150 20 605
2024 | 435 200 20 655
Razem 3516
Czynsze mieszkalne przyjeto wg naliczen przewidywanych.
Rozdzial 7.
Wysokos¢ kosztéw w kolejnych latach z podzialem na rodzaje kosztéw.
L.p | Koszty Koszty Koszty Koszty Dotacje do
eksploatacj | remontéw | zarzadu modernizacj | Inwestycje | lokali socj. | Razem
i (w tys. z1) | nieruch. i (wtys.zl) | wynajm (w tys.
biezacej wspolnymi | ( w tys. zl) od innych | zl)
(w tys. zl) ( w tys. zl) jednostek
(w tys. z1)
2019 | 20 25 48 0 0 30 123
2020 | 20 120 48 0 300 30 518
2021 | 20 30 48 0 0 30 128
2022 | 20 20 48 0 0 30 118
2023 | 20 40 48 0 100 30 238
2024 | 20 30 48 0 3000 30 3128
Razem 6253
Rozdzial 8.

Opis innych dzialain majacych na celu popraweg wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.

Oprécz wyzej opisanych zasobdw mieszkaniowych Gminy, zasoby mieszkaniowe przeznaczone na wynajem
posiada Przedsiebiorstwo Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej Sp. z 0.0. w Antoniowie, w ktérej Gmina
Ozimek jest jedynym udzialowcem 8 budynkow, 204 mieszkania

6 852,50 m2 p.u. Gmina Ozimek razem z Opolskg Spotdzielnia Mieszkaniows ,,Przyszto§é” w Opolu
podjeta dziatania w celu wybudowania w Ozimku budynku mieszkalnego.
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Planujemy ze od roku 2022 i latach nastgpnych gmina nabedzie prawo do najmu co najmniej 19 lokali
mieszkalnych bedacych wiasnoscig Opolskiej Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Przyszio$é” Dziatanie to zostato
ujgte w rozdziale | ust.2 pkt.2 Prognoza wielkosci zasob6w mieszkaniowych Gminy na lata 2019-2024 tabela
B. Przewiduje si¢ sprzedaz pojedynczych lokali mieszkalnych we wspdlnotach w ktérych gmina posiada
1 mieszkanie. To rozwigzanie pozwoli na stworzenie funduszu budowy nowego budynku komunalnego.
Dlatego w celu poprawy i powigkszenia zasobu mieszkaniowego gminy przewiduje sie w nowo tworzonym
planie zagospodarowania przestrzennego miasta Ozimka wyznaczenie dwéch terenéw pod budownictwo
mieszkaniowe wielorodzinne. Takie rozwigzanie daje mozliwo$¢ wybudowania nastepnych budynkow.
W zaleznosci od potrzeb budynki bedg tak projektowane zeby zwigkszy¢ dostepnosé dla ludzi starszych, ktorzy
wyrazaja cheé zwalniania wigkszych mieszkan komunalnych na rzecz matych, zaspokajajacych ich obecne
potrzeby. W celu poprawy gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy, oraz obnizeniu kosztow
eksploatacji, planuje si¢ modernizacje sieci NN w budynku z mieszkaniami z najmem socjalnym, polegajaca na
indywidualnym oliczknikowaniu poszczegdlnych mieszkan socjalnych. Dziatanie to ma na celu przeniesienie
kosztow energi na wiascicieli lokali.
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UZASADNIENIE

Zgodnie z art. 21 ust.1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwea 2001r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego / tj. Dz.U. z 07 czerwca 2019r. poz. 11821 1309 /, Rada
Miejska uchwala wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy. Zgodnie z art. 21 ust.2
powyzszej ustawy, wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy powinien by¢
opracowany na co najmniej pie¢ kolejnych lat.

z'up. Bu trza Ozimka
Zbign gﬂ
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