Projekt

z dnia 3 grudnia 2025 r.
Zatwierdzony przez .........................

w sprawie uchwalenia programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Ozimek na lata 2025-2030

Na podstawie art. 18 ust.2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990r. o samorzadzie gminnym (Dz.U. z 2025 r.
poz.1153), oraz art.21 ust.1 pkt1, ust.2 ustawy zdnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatordw,
mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu cywilnego (Dz.U. z2023r. poz. 725), Rada Miejska
w Ozimku uchwala co nastepuje:.

§ 1. Uchwala si¢ program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Ozimek na lata 2025-2030
stanowigcy zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza sie Burmistrzowi Ozimka.

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

Przewodniczacy Rady
Miejskiej w Ozimku

Id: BA2F38FD-04EF-4526-A039-745FAGDE7157. Projekt




Zalgeznik nr 1 do uchwaly nr

Rady Miejskiej w Ozimku

PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY OZIMEK
na lata 2025 - 2030
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§ 2. Prognoza wielkoSci zasobow mieszkaniowych Gminy na lata 2025-2030:

1) Lokale mieszkalne Gminy we wspdlnotach mieszkaniowych:

. Lp. ' Lata Ilo$¢ budynkdéw | [lo$¢ mieszkan ‘ Pow. uzytkowa

1 | 2025 27 | 63 | 2689.83

|2 | 2026 27-1* } 63-1* | 2689.83-42,50*

3 2027 | 26-1* | 62-1* | 2647.33-42.50* }
4 | 2028 | 25-1% | 61-1* | 2604,83-42,50* |
5 | 2029 | ] [ 60-17* | 2562.33-42.50* |
6 | 2030 | 23-1* \ 59-1%* 1 2519.83-42,50* ;

Ogblem 27 63 2689.83

* W tabeli uwzgledniono sprzedaz mieszkan we wspdlnotach. w ktorych gmina posiada tylko 1 lokal
mieszkalny. Przyjeto srednig powierzchnie 1 mieszkania 42,50 m? powierzchni.

2) Lokale z przewazajacym najmem socjalnym/komunalnym w budynku stanowigcym wlasno$é gminy:

| Lp. | Lata | [lo$¢ budynkéw \ [lo$¢ mieszkan Pow. uzytkowa |
1| 2025 1 ‘ 26 510,54 |
2 T 2026 1 26 i 510,54 1
3 | 2027 I 26 Y 510,54 ]
| 4 | 2028 | 1 | 26 510,54 i
L5 1 2029 1 26 510,54 B
6 | 2030 | 1 { 26 | 510,54 |

Uwaga: w budynku tym obecnie 2 mieszkania sa z najmem komunalnym o pow. 48,17 m2.

§ 3. Prognoza stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Ozimek dotyczaca czeSci wspélnych
we wspolnotach mieszkaniowych:

Z uwagi na to, ze lokale gminne zlokalizowane s3 niemal wyltgcznie w budynkach zarzadzanych przez
wspdlnoty mieszkaniowe (z wyjatkiem budynku socjalnego), wszelkie prace remontowe dotyczace czesci
wspdlnych uzaleznione sg od decyzji tych wspolnot. Gmina, regularnie uiszczajac miesieczne oplaty na
fundusze remontowe w wysokosci ustalonej przez wspdlnoty, realizuje obowigzek utrzymania majatku
wspblnego w nalezytym stanie. Wspdlnoty, w ktérych gmina posiada lokale, zapewniajg wlasciwa dbatosé
o techniczny stan budynkéw, wzwigzku zczym nie zachodzi konieczno$¢ opracowywania dodatkowej
prognozy dotyczacej czesci wspolnych.

Rozdziatl 2.
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw
ilokali z podzialem na kolejne lata.

§ 4. 1. Plan remontéw i modernizacji obejmuje w szczegdlnosci pojedyncze wymiany okien oraz drzwi
wejsciowych do lokali mieszkalnych. Obecnie wigkszos¢ mieszkan Gminy posiada wymieniong stolarke
okienng. W pozostatych lokalach do wymiany pozostaja tacznie 2 okna oraz 1 drzwi wejsciowe. Do wykonania
pozostaje rowniez montaz instalacji wodomierzowej w 2 mieszkaniach. Konieczne jest takze opracowanie
$wiadectw charakterystyki energetycznej dla lokali. Nie przewiduje si¢ zamian lokali mieszkalnych zwigzanych
z remontami budynkéw lub lokali.

Budynek zmieszkaniami znajmem socjalnym Gminy jest obiektem przekazanym do uzytkowania
po przebudowie w 2006 r. Jego stan techniczny oceniono jako zadowalajacy, wymagajacy niezbednych
remontéw. W celu utrzymania tego stanu na dotychczasowym poziomie, w latach 2025-2030 przewiduje sie

realizacje nastepujacych prac:
1. odmalowanie korytarzy i klatki schodowej w budynku,
2. odmalowanie co najmniej 2 lokali mieszkalnych,
3. remont podtdég w co najmniej 2 lokalach poprzez utozenie ptytek,

4. wymiang gtéwnych drzwi wejsciowych do budynku, drzwi do pomieszczenia gospodarczego oraz czesci
drzwi wejsciowych do lokali mieszkalnych,

Id: BA2F38FD-04EF-4526-A039-745FAGDE7157. Projekt




5. naprawg instalacji elektrycznej czesci wspolnych,
6. naprawe lub wymiang czesci syfondw oraz baterii tazienkowych lub zlewozmywakowych,

7.naprawe lub wymiane bojlerow grzewczych we wspdlnych pomieszczeniach kuchennych
i tazienkowych,

8. naprawe lub wymiang co najmniej 3 okien w czgsciach wspolnych budynku.

9. remont instalacji deszczowej w zwigzku z zalewaniem pomieszczen piwnicznych,
10. wykonanie nowej instalacji anteny zbiorczej,

11. kompleksowy przeglad dachu oraz kominéw wraz z naprawa,

12. termomodernizacje budynku.

3. Plan remontdw i modernizacji budynkéw i lokali w latach 2025-2030 /zl/

[ Zakres remontéw ? Plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu
| i modernizacji _technicznego budynkéw i lokali w ujeciu finansowym
[ Rok | 2025 2026 2027 2028 2029 2030
| Wymiana okien i drzwi 600 8000 8320 8650 9000 9360
_ Instalacje elektryczne 0 20000 | 20800 | 21600 22 500 23 400
| Roboty malarskie i 2500 123 83200 | 86500 89 960 93 560
| ogdélnobudowlane 000
| Instalacje wod -kan 5400 2000 2080 2160 2250 2340
| Ogélem 8500 153 114 118910 | 123710 128 660
\ 000 400

Rozdzial 3.

Planowana sprzedaz lokali w latach 2025-2030.

§ 5. Gmina Ozimek jest wlascicielem 63 lokali mieszkalnych. W kolejnych latach przewiduje
si¢  sprzedaz maksymalnie 16 mieszkan we wspdlnotach, wktorych gmina posiada tylko
1 mieszkanie. Burmistrz Ozimka z dochodéw ze sprzedazy mieszkan planuje wybudowac kolejne mieszkania

komunalne.
Rozdzial 4.
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obniZzania czynszu.

§ 6. 1. Stawke bazowa czynszu za najem 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych najmem
komunalnym oraz socjalnym ustala zarzadzeniem Burmistrz Ozimka uwzgledniajgc zasady zawarte
w niniejszym rozdziale. Aktualnie stawka bazowa lokali z najmem komunalnym wynosi 8,35 zt/m?, z najmem

socjalnym 2,21 zl/m?,

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

czynnikow:
1) Polozenie budynku.
| Mnoznik do stawki podstawowej] |
Strefa miejska centralna 1,0
| Strefa miejska peryferyjna i strefa wiejska 0,9

Strefe miejska centralng stanowig budynki ilokale mieszkalne potozone w granicach administracyjnych
miasta Ozimka za wyjatkiem czesci miasta potozonej po potudniowo-zachodniej stronie rzeki Matapanew,

ktérg zalicza si¢ do strefy 2.

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

2) Polozenie lokalu w budynku i stopien nastonecznienia.

| ‘ dobre | zte |
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- Suterena 0.8 ‘ 0.75 !
| Parter | 1.00 | 0.9 |
I pietro ! 1,05 ‘ 0,95

"1l pietro 1,00 | 0,90 |
| 111 pietro ! 0.95 } 0,85 ;
_IV pietro lub poddasze /skosy/ 0.9 | 0,80 |

W przypadku wystepowania w lokalu mieszkalnym tzw. ..slepej kuchni” obniza sie 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.

1 dobry | sredni zty ]
' Budynek lub lokal mieszkalny wyposazony tylko 1,0 0,95 0,9

' w instalacje elektryczng

| Wspdtczynniki  zwigkszajace /  podlegajace

. zsumowaniu / za wyposazenie budynku lub

| lokalu mieszkalnego w:

| Instalacje wodociaggowsg / bez w.c. i fazienki / 0,20 0,15 | 0,10

A 0,20 0,15 0,10
tazienke 0,20 0.15 0,10 |
ﬁnstalacj@ centralnego ogrzewania | 020 0,15 0,10 |
 Instalacje gazu przewodowego 0,10 0,05

_Instalacje centralnej cieptej wody 0,10 | 0,05 ‘

a) Przy kwalifikacji stanu technicznego instalacji i urzadzen technicznych uwzglednia sie miedzy
innymi ich wiek oceniajac jako:
- dobry, jezeli nie przekracza 25 lat,
- sredni, jezeli nie przekracza 50 lat,

- zty, jezeli przekracza 501lat / inie nastapita ich wymiana /, oraz ponadto: rodzaj materiatu
z jakiego sg wykonane, awaryjnos¢, stopien amortyzacji urzadzen, zakres opomiarowania.

4) Stan techniczny budynku lub lokalu mieszkalnego.

Ocena stanu technicznego budynku Iub lokalu mieszkalnego dokonuje si¢ przy uwzglednieniu stopnia ich
zuzycia i kwalifikuje sie jako:

‘ wspdtczynnik

| \
| 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

| zty, jezeli przekracza 70 % zuzycia ‘ 0,6

5) Komfort cieplny budynku lub lokalu mieszkalnego.

W zaleznosci od stanu ochrony cieplnej budynku lub lokalu mieszkalnego ustala si¢ nastepujace
wspotezynniki:

. spetniajgce wymogi Polskiej Normy ‘ 1,00
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PN-EN [SO 6946:2017-10

- nie spetniajgce wymogow Polskiej Normy i 0,90
PN-EN ISO 6946:2017-10 |

1. Oceng ikwalifikacje polozenia, standardu wyposazenia, stanu technicznego oraz ochrony cieplnej
budynku lub lokalu mieszkalnego dokonuje ich zarzadca lub administrator.

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

3. O obnizenie czynszu moze si¢ ubiega¢ najemca, ktérego dochdd w przeliczeniu na cztonka gospodarstwa
domowego z okresu 3 miesiecy poprzedzajacych miesige zlozenia wniosku nie przekracza 50% najnizszej
emerytury w gospodarstwie domowym wieloosobowej i 75% najnizszej emerytury w gospodarstwie domowym
jednoosobowym. Czynsz moze zostac obnizony
w nastepujgcych wysokosciach:

a) 50% dla najemcow, ktorych sredni miesigczny dochod w przeliczeniu na czlonka gospodarstwa domowego
jest nizszy niz 50% kwoty uprawnionej do ubiegania si¢ o obnizke.

b) 25% dla najemcdw, ktoérych sredni miesieczny dochdd w przeliczeniu na cztonka gospodarstwa domowego
jest rowny badz wyzszy niz 50% kwoty uprawniajacej do ubiegania si¢ o obnizke, ale nie wyzszy niz 100%
tej kwoty.

3. O obnizke czynszu moga ubiegaé si¢ najemcy lokali mieszkalnych stanowiacych wlasnos¢ Gminy,
z wyjatkiem najemcoéw lokali znajmem socjalnym oraz najemcow, ktérym wypowiedziano umowe najmu,
a ktorym termin wypowiedzenia jeszcze nie uplynal.

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

5. Obnizki udziela si¢ na okres przewidziany wart.7 ust.3 ustawy zdnia 21 czerwca 200lr.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy io zmianie Kodeksu Cywilnego / tj. Dz
U. 22023 r. poz. 725 z pdzn. zm. /.

6. Warunkiem przedtuzenia okresu obnizki jest regularne oplacanie czynszu.

7. Obnizka czynszu moze by¢ stosowana jezeli wysokos¢ stawki czynszu najmu w zasobie gminnym
przekroczy warto$¢ 3% kosztow odtworzenia 1 m2 powierzchni uzytkowej budynkéw mieszkalnych,
ogtaszanych przez Wojewode Opolskiego w drodze obwieszczenia.

Rozdzial 5.
Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu
Gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy
w poszczeg6lnych latach.

§ 7. 1. Lokalami mieszkalnymi wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu gminy zarzadza wybrany
w drodze zapytan ofertowych administrator, specjalizujacy sie¢ w zarzadzaniu nieruchomosciami.

2. Zarzadzanie mieszkaniowym zasobem gminy polega migdzy innymi na:
1) ewidencjonowaniu lokali oraz ich najemcdw,

2) zabezpieczeniu przed uszkodzeniem i zniszczeniem poprzez ubezpieczanie i przeprowadzanie przegladéw
technicznych mienia,

3) utrzymywaniu zasobu w stanie niepogorszonym.,
4) wykonywaniu czynnosci zwiagzanych z naliczaniem naleznosci i windykacji tych naleznosci,

5) podejmowaniu czynnosci w postgpowaniach sgdowych o roszczenia ze stosunku najmu lub innych praw
rzeczowych na nieruchomosciach,

3. W kolejnych latach zarzadzanie lokalami mieszkalnymi bedzie realizowane przez firme wyloniona
w drodze zapytan ofertowych, zgodnie z obowiazujacymi procedurami Prawa Zamoéwien Publicznych.
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) Rozdziat 6.
Zrodia finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2025-2030.

§ 8. 1. Zrédta finansowania gospodarki mieszkaniowej dzieli si¢ na nastgpujgce rodzaje:
a) czynsze mieszkaniowe,
b) inne $rodki z budzetu Gminy,
¢) sprzedaz lokali.

2. Ponizej w tabeli przedstawiono planowane wplywy bedace zrédlem finansowania gospodarki
mieszkaniowej w latach 2025-2030 / w tys. zt /.

. L.p. ~ Czynsze mieszkaniowe | Sprzedaz | Srodki z budzetu | Razem |
| | ' lokali |
| 2025 | 523 0 0 0 ]
12026 | 544 1200 0 [ 200 |
12027 | 566 1208 0 1208 ]
12028 [ 589 1216 0 1216 |
12029 | 613 225 0 225 |
12030 | 638 1234 0 234 |
| Razem 1083 ‘
Czynsze mieszkalne przyjeto wg naliczen przewidywanych,
Rozdzial 7.
Wysokos¢ kosztow w kolejnych latach z podzialem na rodzaje kosztow.
'L.p | Koszty | Koszty | Koszty | Koszty ' Dotacje do | ]
| eksploatacj ' remontéw | zarzadu | modernizacj ' Inwestycje \ lokali socj. | Razem
i | (w tys. zl) | nieruch. i (w tys.zl) | wynajm | (w tys.
- biezacej | wsp6lnymi ‘ (w tys. z}) od innych | zh
| (w tys. z}) (W tys. zb) jednostek '
‘  (wtys.zl) |
2025 | 120 19 12 0 0 0 | 141
12026 | 125 | 153 13 60 0 100000 | 451 |
12027 | 130 114 13 80 0 250000 1587
12028 | 135 [ 119 13 80 0 1250000 597 |
2029 | 140 124 14 100 0 150000 528
12030 | 146 [ 129 | 14 | 120 0 100000 | 509
796 | Razem | 2813
Rozdzial 8.

Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje  gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.

Poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarki mieszkaniowej zaktada sie poprzez:

1) Coroczne uwzglednianie w budzecie Gminy funduszy na remonty lokali i budynkéw wchodzacych w sktad
gminnego zasobu mieszkaniowego;

2) Sprzedaz mieszkan we wspdlnotach, w ktérych Gmina posiada tylko 1 lokal mieszkalny;

3) Biezgce kontrolowanie wptat czynszowych irealizacja dzialan zmierzajacych do wyegzekwowania
zalegtych optat.

Id: BA2F38FD-04EF-4526-A039-745FAGDE7157. Projekt




UZASADNIENIE

Zgodnie z art. 21 ust.1 pkt 1 ustawy z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu Cywilnego / tj. Dz.U. z 07 czerwca 2019r. poz. 1182 1 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.
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