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UCHWALA NR XL/251/2017

RADY MIEJSKIEJ W WOLCZYNIE
z dnia 29 listopada 2017 r.

w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy Wolczyn w latach 2018-2022

Na podstawie 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 (j.t. Dz.U. 2016 r., poz. 1610) uchwala sie,
co nastgpuje:

§ 1. Uchwala si¢ Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Wolczyn na lata 2018-2022
stanowiacy zatacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Wotczyna.

§ 3. Traci moc uchwata nr XXVIII/208/2013 Rady Miejskiej w Woltczynie z dnia 27 lutego 2013 r.
i uchwata nr XXX/222/2013 Rady Miejskiej w Wolczynie z dnia 24 kwietnia 2013 r. w sprawie wieloletniego
programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy Wotczyn na lata 2013-2017.

§ 4. Uchwala wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od daty ogloszenia w Dzienniku Urzgdowym Wojewodztwa
Opolskiego.

Przewodniczacy Rady

Waldemar Antkowiak
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Zatacznik do uchwaty nr XL./251/2017
Rady Miejskiej w Wotczynie
z dnia 29 listopada 2017 r.

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM
GMINY WOLCZYN NA LATA 2018 — 2022

Realizacja polityki mieszkaniowej powierzona zostala samorzadom gminnym. Gmina zapewnia lokale
socjalne i lokale komunalne, a takze zaspokaja potrzeby mieszkaniowe gospodarstw domowych o niskich dochodach,
wykorzystujac w tym celu posiadany zaséb mieszkaniowy.

Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego wprowadza konieczno$¢ uchwalenia Wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy.

Posiadanie przez gming wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy moze
pozwoli¢ na przyjecie odpowiedniej strategii finansowania mieszkalnictwa poprzez remonty istniejacych
obiektow jak rowniez budowe nowych lokali komunalnych (socjalnych i mieszkalnych). Jest to szczegdlnie
wazne w sytuacji, gdy gmina dysponuje ograniczonymi $rodkami finansowymi i nie ma w najblizszej
przysztosci mozliwo$ci poprawy warunkéw mieszkaniowych mieszkancow.

Ogo6lnym zatozeniem w niniejszym programie jest stworzenie warunkéw do optymalnego wykorzystania
istniejacych zasobow mieszkaniowych.

Ninigjszy program obejmuje nast¢pujace zagadnienia:

1. Prognoze dotyczaca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegolnych
latach, z podziatem na lokale socjalne i pozostate lokale mieszkalne.

2. Analize potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkoéw i lokali,
z podzialem na kolejne lata.

3. Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach.
4. Zasady polityki czynszowej oraz warunki ustalania czynszu.

5. Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu
Gminy oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzgdzania mieszkaniowym zasobem Gminy w kolejnych latach.

6. Zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.

7. Wysoko$¢ wydatkow w kolejnych latach, z podziatem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy oraz
wydatki inwestycyjne.

8. Opis innych dzialan majacych na celu poprawe racjonalnego gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy, a w szczegdlnosci niezbednego zakresu zamian lokali.

l. Prognoza dotyczaca wielkos$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w poszczegélnych
latach, z podzialem na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne.

1. Wielko$¢ zasobéw mieszkaniowych gminy Wolczyn wedlug stanu n dzien 30 wrzesnia 2017 r. wynosi:

Lokale w tym: Pow. W tym: lokali
Lp.| Wyszczegolnienie budynkow | Ilosé (szt.) | mieszkalne Lokale uzytkowa | socjalnych
ogélem (szt.) |socjalne (szt.) ogélem (m?) (m?)
1 Budynki komunalne 13 49 5 1943,29 184,20
Budynki wspolnot mieszkaniowych!
2 bod zarzadem PGKIM 55 135 11 6 215,49 467,49
3 Budynki wspolnot mieszkaniowych 19 29 4 123229 175,57
pod innym zarzadem
Ogolem 87 213 20 9391,07 827,26
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2. Biorac pod uwagg, ze celem gminy jest ograniczanie stanu zasobu mieszkaniowego, w wieloletnim
programie gospodarowania tym zasobem zatozono, iz w kolejnych latach nastgpowaé bedzie sukcesywne
zmniejszanie ilosci mieszkan na skutek:

- sprzedazy lokali na rzecz ich dotychczasowych najemcow,
- przeksztatcania lokali mieszkalnych na lokale socjalne.

3. Prognoza wielkosci mieszkaniowego zasobu dla gminy Wolczyn przedstawia si¢ nastgpujaco w poszczegolnych
latach:

Rok Lokale mieszkalne Lokale socjalne
2018 205 21
2019 197 24
2020 190 26
2021 183 27
2022 177 29

Jak wida¢ z powyzszego w roku 2020 taczny zasob mieszkaniowy gminy winien ulec zmniejszeniu o 10,8%
w stosunku do obecnej ilosci mieszkan. Wplyw na to ma przede wszystkim zmniejszanie ilosci lokali
mieszkalnych. Zwigkszeniu natomiast ulegnie ilo$¢ mieszkan, ktore przeznaczone beda na wydzielenie zasobu
lokali socjalnych. W roku 2020 ilo$¢ tych lokali zwigkszy si¢ w stosunku do roku 2018 o 30%. W opisywanej
wyzej prognozie iloSciowej stworzenie zasobu lokali socjalnych nastapi w drodze wskazania w istniejacym
zasobie gminy budynkéw o niskim standardzie, w ktorych zwalniane lokale bedg wynajmowane wylacznie jako
lokale socjalne.

4. Przeksztatcania lokali mieszkalnych spetniajacych kryteria jakosciowe na lokale socjalne odbywac sie¢
beda m.in. poprzez ustalenie dolnych i gornych kryteriow jakosciowych lokalu socjalnego, a to:

1) dolne kryteria jakosciowe — spetnia lokal wyposazony w instalacje elektryczna, piec weglowy, posiadajacy
dostep do zrodta zaopatrzenia w wode i do toalety poza budynkiem oraz zapewniajacy €O najmniej 5 m?
powierzchni mieszkalnej na osobe (minimalny techniczny standard lokalu socjalnego);

2) goérne kryteria jakoSciowe — spetnia lokal wyposazony w instalacje elektryczng, instalacj¢ wodno —
kanalizacyjng, piec weglowy, pomieszczenie wc i tazienki w lokalu, zapewniajacy co najmniej 5 m?
powierzchni mieszkalnej na jedng osobe (maksymalny techniczny standard lokalu socjalnego);

3) opracowania w przepisach prawa miejscowego zasad wynajmowania lokali socjalnych, opartych na dochodach
najemcow, co umozliwi udzielenie skutecznego socjalnego wsparcia dla tych lokatordéw, ktorzy z niezaleznych
od siebie przyczyn nie sg w stanie samodzielnie egzystowac.

5. Rada Miejska w Wolczynie ustali w odrebnej uchwale zasady wynajmowania lokali mieszkalnych i socjalnych.
6. Zasob mieszkaniowy gminy stanowia lokale wyposazone w podstawowe instalacje i urzadzenia, tj.:
- instalacje wodno — kanalizacyjne - 100,0 % lokali,
- instalacje centralnego ogrzewania - 5,6 % lokali,
- tazienki z wc - 56,0 % lokali,
- same wc - 35,0 % lokali,
- instalacje gazowe - 83,1 % lokali.
7. Stan techniczny mieszkaniowego zasobu gminy okre$laja nastepujace kryteria:
- wiek budynkow,
- wyposazenie techniczne budynkow i lokali,
- stan techniczny budynkow i stopien ich zuzycia.

Budynki stanowiace zasob mieszkaniowy gminy naleza do najstarszych w Wotczynie. Sredni wiek budynkow
wynosi okoto 90 lat, a stopien ich zuzycia przekracza 50%.
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W prognozowanym okresie stan techniczny zasobu mieszkaniowego gminy uzalezniony bedzie od wieku
budynkow, przeprowadzonych w przeszto$ci remontéw oraz stanu jego utrzymania. Stan techniczny budynkow
lub poszczegdlnych lokali wskazuje jednoznacznie na koniecznos$¢ przeprowadzenia remontéw i modernizacji
szczegdtowo okreslonych w nastgpnym punkcie niniejszego Programu.

Wigkszo$¢ lokali mieszkalnych wymaga remontu poprzez wymiang istniejacych instalacji (81% budynkow
komunalnych oraz 30% w budynkach, w ktorych gmina jest wspotwlascicielem), doposazenia w instalacje
(45% budynkéw komunalnych i 30% budynkéw, w ktorych gmina jest wspotwlascicielem) jak réwniez
przeprowadzenia remontu kompleksowego poprzez remont lub wymiane dachu, remont przewoddéw kominowych,
elementow konstrukcyjnych budynkow, a takze odnowienie elewacji i klatek schodowych.

W zwiazku z aktualnym stanem technicznym budynkéw istnieje konieczno$¢ wzmozenia dziatan majgcych
na celu ich poprawg i zaniechanie dalszej dekapitalizacji.

Do roku 2020 w stosunku do roku 2017 stan techniczny powinien ulec poprawie w zakresie:
1) w budynkach stanowigcych wlasno§é gminy:

- 0 ok. 27% zmniejszy si¢ liczba budynkéw, w ktorych powinna nastapi¢ wymiana istniejacej instalacji
(przynajmniej jednej branzy),

- 0 0k. 27% zmniejszy si¢ liczba budynkow, ktore nalezy doposazy¢ w instalacje (przynajmniej jednej branzy),
2) w budynkach, w ktorych gmina jest wspotwlascicielem:

- 0 ok. 10% zmniejszy si¢ liczba lokali, w ktorych powinna nastapi¢ wymiana istniejgcej instalacji
(przynajmniej jednej branzy),

- 0 ok. 15% zmniejszy si¢ liczba lokali, ktore nalezy doposazy¢ w instalacje (przynajmniej jednej branzy),
- 0 ok. 21% winna zmniejszy¢ si¢ liczba budynkow przeznaczonych do remontu kapitalnego (3 budynki).

Prognoza wskazuje, ze podejmowane dzialania przez gming powinny zapewnic stalg tendencje spadku
nieruchomosci wymagajacych remontdw, jak rowniez wymiany i doposazenia w instalacje w odniesieniu
do stanu technicznego lokali socjalnych i mieszkalnych w budynkach stanowiacych wspdtwlasnos¢ oraz
budynkach stanowigcych wlasnos¢ gminy.

Gmina Wolczyn w latach obowigzywania niniejszego programu nie przewiduje inwestycji polegajacej
na budowie nowych mieszkalnych obiektéw komunalnych.

II. Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkow
i lokali z podzialem na kolejne lata.

1. Oceniajac stan techniczny 13 budynkéw mieszkaniowego zasobu gminy oraz przyjmujac kryteria
wynikajace z powszechnie obowiazujacych zasad szacunkoéw nieruchomosci stan techniczny przedmiotowego
zasobu jest:

- dobry - w odniesieniu do 2 budynkéw,
- zadowalajacy - w odniesieniu do 0 budynkow,
- §redni - w odniesieniu do 10 budynkow,
- lichy - w odniesieniu do 1 budynku.
2. Potrzeby remontowe budynkow i lokali wynikaja z koniecznosci:
1) utrzymania stanu technicznego na poziomie zapewniajacym bezpieczenstwo ludzi i mienia;

2) zapewnienia uzytkownikom budynkow i znajdujacych si¢ w nim pomieszczen oraz urzadzen zwigzanych
z budynkiem zgodnie z przeznaczeniem;

3) utrzymania wymaganego stanu estetycznego budynku.
3. Podstawe do planéw remontu i modernizacji stanowia:

1) wyniki okresowych przegladow budynkow: instalacji elektrycznej i odgromowej, elementdéw konstrukcyjnych
obiektow, urzadzen grzewczo—kominowych i wentylacyjnych w budynkach;

2) przewidywane remonty lokali zwolnionych w drodze naturalnego ruchu mieszkancow;

3) niezbedne remonty w lokalach zajgtych przez najemcow.
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4. Zestawienie potrzeb remontowych w budynkach i lokalach stanowigcych mieszkaniowy zaséb gminy
Wolczyn niezbednych do wykonania po przegladach 2018 — 2022 przedstawia¢ si¢ bedzie wg nizej zestawionych

rodzajow robot budowlanych:
a) remonty i wymiana pokry¢ dachowych,

b) prace dekarskie,

¢) przebudowa kominow i budowa nowych kanatéw kominowych i wentylacyjnych,

d) wymiana stolarki okiennej w lokalach mieszkalnych i w pomieszczeniach wspolnych budynkow,

f) wymiana stolarki drzwiowej oraz wej$¢ do budynkow,

g) wymiana i remont instalacji elektrycznej, wodnej i kanalizacyjnej,

h) remont klatek schodowych,
i) remonty elewaciji,

j) roboty malarskie.

5. Planowane szacunkowe naktady na remonty w latach 2018 — 2022 wyniosa 1.494 tys. zt wg nizej

przedstawionych rodzajow robét i lat ich wykonania:

Lp. Rodzaj remontow 2018 2019 2020 2021 2022
1 |Roboty murarskie 20,0 20,0 20,0 20,0 20,0
2 Roboty dekarskie 120,0 120,0 80,0 80,0 80,0
3 |Roboty malarskie 30,0 30,0 20,0 20,0 20,0
4 Roboty stolarskie 20,0 25,0 30,0 35,0 30,0
5 [Roboty zdunskie 15,4 15,4 15,4 15,4 15,4
6 |Remont inst. wod — kan 20,0 20,0 25,0 45,0 45,0
7 Remont inst elektrycznych 12,0 15,0 15,0 25,0 25,0
8 |Remont instalacji gazowych 20,0 20,0 20,0 20,0 20,0
9 Remontinst. C.O. 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0
10 [Partycypacja w kosztach remontoéw czesci wspdlnych | 35,0 35,0 35,0 35,0 40,0

Ogolem w tys. zi 3024 | 3104 | 2704 | 3054 | 3054

I11. Planowana sprzedaz lokali w poszczego6lnych latach.

1. Sprzedaz lokali komunalnych w gminie realizowana jest na podstawie uchwaty nr XXXI11/210/2017
z dnia 27 kwietnia 2017 r. w sprawie okreslania zasad nabywania, zbywania, obcigzania nieruchomosci gruntowych

oraz wydzierzawiania lub najmu na okres dtuzszy niz 3 lat.

2. Lokale sa zbywane aktualnym najemcom na zasadach preferencyjnych, zachgcajacych do catkowitego

wykupu mieszkan w poszczegdlnych budynkach.
3. Planowana sprzedaz lokali w latach 2018 — 2022:
- 2018 - 8 lokali,
- 2019 - 8 lokali,
- 2020 - 7 lokale,
- 2021 - 7 lokale,
- 2022 - 6 lokale.

4. Powyzsze dane majg charakter szacunkowy. Nie wyklucza si¢, iz w zalezno$ci od zainteresowania

najemcow, sprzedaz lokali nastapi w innym wymiarze ilo§ciowym w skali roku.

V. Zasady polityki czynszowej.

1. W gminie Wolczyn czynsz ustala si¢ na podstawie stawek czynszowych za 1 m? powierzchni uzytkowe;j

lokalu mieszkalnego.

2. Wielkos¢ powierzchni uzytkowej ustala si¢ na podstawie obmiaréw i wlasciwej polskiej normy.
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3. Lokal wyposazony w instalacje elektryczng i wodno—kanalizacyjng to lokal o stawce bazowej
wynoszacej 100%, ktora aktualnie wynosi 4,00 zt./m? pow. uzytkowe;.

4. Czynniki obnizajace stawke bazowa:

a) brak instalacji wodno—kanalizacyjnej w lokalu - 20%,

b) lokale z ubikacja poza budynkiem - 10%,

¢) za potozenie lokalu ponizej poziomu gruntu (suterena) - 10%,
d) lokal usytuowany na poddaszu - 5%,

5. Czynniki podwyzszajace stawke bazowa:

a) standard z tazienkg i wc tgcznie - 20%,

b) standard z instalacja gazowsg - 10%,

¢) standard z instalacjg centralnego ogrzewania - 20%,

d) standard z wc - 10%.

6. Obnizenie lub podwyzszenie stawki podstawowe] nastgpuje poprzez zsumowanie wszystkich
wystepujacych w lokalu czynnikow obnizajacych i podwyzszajacych.

7. Stawka czynszu za lokale socjalne wynosi potow¢ stawki najnizszego czynszu obowigzujacego
w zasobach mieszkaniowych gminy wraz z uwzglednieniem zmniejszenia i zwickszenia czynszu wymienionych
w pkt 4 i 5 niniejszego rozdziatu.

8. Réznice pomiedzy kosztami rzeczywistymi eksploatacji lokali socjalnych, a wplywami wynikajacymi
ze stawki czynszu za te lokale pokrywa gmina.

9. Burmistrz moze podwyzszy¢ stawke podstawowa czynszu nie czesciej niz 1 raz w roku.

10. Zmiana wysokosci czynszu, wynikajaca z podwyzszenia stawki podstawowej lub wystgpienia czynnika
podwyzszajgcego warto$¢ uzytkows lokalu jest wprowadzana na zasadach przewidzianych w art. 685 Kodeksu

cywilnego.

V. Sposob i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach.

1. Zarzad lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy Wolczyn sprawuje
Przedsigbiorstwo Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej Sp. z 0.0. w Wolczynie.

2. Zarzadca budynkami komunalnymi podejmuje samodzielnie decyzje w sprawie:

1) biezacej eksploatacji i terendow przydomowych obejmujacych utrzymanie w nalezytym porzadku i czystosci
pomieszczen i urzadzen budynku stuzacych do wspdlnego uzytku oraz jego otoczenia bedacych elementem
wspolnym nieruchomosci zlokalizowanej na dzialce, na ktorej stoi budynek mieszkalny i budynki do niego
przynalezne;

2) wykonywania biezacej konserwacji budynku, pomieszczen i urzadzen stuzacych do wspdlnego uzytku;

3) przeprowadzania okresowych przegladéw technicznych budynku i mieszkan zgodnie z obowigzujacymi
przepisami prawa budowlanego oraz typowanie budynkéw do remontu;

4) obstugi lokatorow mieszkan i prowadzenie dokumentacji mieszkan oraz dokumentacji ekonomiczno — finansowej;
5) wykonywania remontdw lokali i budynkow w zakresie obcigzajagcym wynajmujgcego;
6) ubezpieczenia budynkoéw zasobu komunalnego od ognia i innych zywiotow;

7) utrzymywania w nalezytym porzadku i czystosci chodnika przed nieruchomoscig o ile jest to przewidziane
prawem;

8) reprezentowania gminy w sprawach mieszkaniowego zasobu gminy przed sgdem i poza sagdami.

3. W czasie objetym niniejszym Programem gmina Wolczyn nie przewiduje zmian w zakresie sposobu
i zasad sprawowania zarzadu gminnym zasobem mieszkaniowym.



Dziennik Urzedowy Wojewddztwa Opolskiego -7- Poz. 2987
VI. Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.
1. Zrédtem finansowania gospodarki mieszkaniowej gminy sa:
1) srodki finansowe na podstawie umowy z tytutu zarzadu,
2) érodki finansowe na postawie umowy z tytutu eksploatacji;
3) $rodki finansowe za wykonanie remontéw lokali.
2. Wplywy te przeznaczone sa na pokrycie kosztow:
1) eksploatacji lokali i budynkow;
2) remontoéw budynkow i lokali zasobu mieszkaniowego;
3) zarzadu nieruchomog$ciami.
L 7rédia finansowania 2018 2019 2020 2021 2022
b (w tys. zb) | (w tys. zb) | (w tys. Zb) | (w tys. zD) | (W tys. zD)
1 Srodki na podstawie umowy z tyt. zarzadu 144,0 140,0 136,0 132,0 128,0
2 | Srodki na podstawie umowy z tyt. eksploatacji | 501,6 500,0 490,0 485,0 480,0
Srodki na_podstaw%e umowy na remonty 90,0 100,0 100,0 100,0 100,0
3 i modernizacje lokali
Srodki na podstawie zlrecen na remonty 80,0 80,0 80,0 80,0 80,0
4 budynkow
Ogélem 815,6 820,0 806,0 797,0 788,0
VII. Wysoko$¢ wydatkow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty

remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad mieszkaniowego zasobu
gminy, a takze wydatki inwestycyjne.

Lp. Rodzaj wydatkow 2018 2019 2020 2021 2022
1  [Koszty zarzadu 144,0 140,0 136,0 132,0 128,0
2  |Koszty eksploatacji 501,6 500,0 490,0 485,0 480,0
3 [Koszty remontdw i modernizacji 170,0 180,0 180,0 180,0 180,0
4 Inwestycje 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

Razem w tys. zi 815,6 820,0 806,0 797,0 788,0

VIIL. Inne dzialania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym
zasobem gminy Wolczyn, a w szczego6lnoS$ci niezbednego zakresu zamian lokali.

Jako priorytetowe okresla si¢ nastepujace dziatania:

1) stopniowa realizacja i urealnienie optat czynszu za lokale mieszkalne;

2) racjonalne gospodarowanie srodkami z budzetu gminy, przeznaczonymi na utrzymywanie gminnego zasobu
mieszkaniowego i poprawa stanu technicznego budynkow;

3) wystepowanie do gminy o zamiang lokali w przypadku wystgpowania zadtuzenia w lokalach o wyzszej
optacie czynszowe;j.

W okresie 2018 — 2022 nie przewiduje si¢ zamian lokali w zwiazku z remontami lokali mieszkalnych
i budynkow. Przewidywane prace remontowe i modernizacyjne nie wymagaja wykwaterowania mieszkancow,
a jedynie odpowiedniej koordynacji robdt i wspolpracy z mieszkancami.
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