Elektronicznie podpisany przez:
Jadwiga Demska
dnia 17 lutego 2023 r.

UCHWALA NR XLV1/409/23
RADY MIEJSKIEJ W GRODKOWIE

z dnia 15 lutego 2023 r.

w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gminy
Grodkéw na lata 2023-2027

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2023 r.
poz. 40), art.21 ust. I pkt. 1 iust.2 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2022 r. poz. 172 ze zm.ll) uchwala
si¢, co nastepuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Grodkéw na lata
2023 — 2027 stanowiacy zatacznik do niniejszej uchwatly.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Grodkowa.

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

Przewodniczaca Rady

Jadwiga Demska

1 Dz.U. z 2022 r. poz. 975, poz. 1561 i poz. 2456
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Zakacznik do uchwaty Nr XLV1/409/23
Rady Miejskiej w Grodkowie
z dnia 15 lutego 2023 r.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Grodkow
na lata 2023 — 2027

W celu okreslenia kierunkéw dziatania Gminy Grodkow w zakresie gospodarowania mieszkaniowym

zasobem gminy oraz tworzenia warunkéw do zaspokajania potrzeb mieszkaniowych wspdlnoty samorzadowe;j
uchwala si¢ Wieloletni program gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gminy Grodkow na lata 2023 — 2027,

ktéry obejmuje:

1. Prognozg¢ dotyczaca stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Grodkéw w poszczegdlnych
latach, z podziatem na najem socjalny lokali i pozostate lokale mieszkalne.

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

3. Planowang sprzedaz lokali w kolejnych latach.

4. Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.

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

6. Zrodta finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.

7. Wysokos$¢ wydatkow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, kosztow remontow
oraz koszty modernizacji lokali i budynkow wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy, koszty
zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi, ktorych Gmina jest jednym ze wspotwiascicieli, a takze wydatki
inwestycyjne.

8. Inne dzialania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym

zasobem Gminy.
Dzialt I
Prognoza dotyczaca wielkoS$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy Grodkéw
w poszczeg6lnych latach, z podzialem na najem socjalny lokali i pozostale

lokale mieszkalne.

Mieszkaniowy zasob Gminy Grodkow obejmuje 406 lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej

18 468,44 m?, w tym najem socjalny lokali 69 o powierzchni uzytkowej 2 052,90 m2. Wymienione lokale
mieszkalne znajduja si¢ w 126 budynkach, z tego 46 stanowi wtasno$¢ gminy, natomiast pozostate 80 budynkow
to wspolnoty mieszkaniowe.

W budynkach stanowiagcych 100% wtasnosci gminy znajduje si¢ 195 lokali mieszkalnych, natomiast

w budynkach wspdlnot mieszkaniowych 211 mieszkan. Zarzad nad w/w lokalami sprawuje podmiot wytoniony
w drodze nieograniczonego przetargu.

Zaklada sie, ze w okresie objetym programem liczba komunalnych lokali mieszkalnych bedzie ulegaé

zmianie w wyniku ich sprzedazy na rzecz najemcoéw. W przypadku najmu socjalnych lokali nalezy dazy¢
do zwigkszenia ich liczby poprzez adaptacje budynkow gminnych.

W okresie objetym programem przewiduje si¢ powigkszenie zasobu mieszkaniowego poprzez budowe

budynku, w ktérym planuje si¢ urzadzenie 32 nowych mieszkan komunalnych.

W latach 2023 — 2027 prognozuje si¢ nastgpujace wielkosci zasobu mieszkaniowego gminy:

R Ilo$¢ lokali W tym ilo$¢ lokali
ok ; .
mieszkalnych socjalnych

2023 406 69

2024 398 72

2025 391 74

2026 385 76

2027 451 78
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Stan techniczny zasobu mieszkaniowego Gminy Grodkow.

Budynki wchodzace w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Grodkéw w wiekszosci wybudowano przed
1945 r., w zwiazku z czym charakteryzuja si¢ niskim standardem i wymagaja znacznych naktadéw finansowych
w celu utrzymania ich odpowiedniego stanu technicznego.
Uwzgledniajac potrzeby remontowe beda podejmowane prace zapewniajace bezpieczenstwo lokatoréw
oraz gwarantujgce utrzymanie mieszkaniowego zasobu gminy na wtasciwym poziomie techniczno — sanitarnym.
Gminny zasob mieszkaniowy charakteryzuje si¢ duzym stopniem dekapitalizacji. Z uwagi na wiek
budynkow oraz brak dostatecznej ilo$ci prac konserwatorsko — remontowych, zasoby mieszkaniowe ulegaja
wczesniejszemu zuzyciu i wymagaja remontdéw doraznych oraz kapitalnych. Konieczne do wykonania prace
dotycza m.in. prac termomodernizacyjnych, remontu i budowy nowych przewoddéw kominowych, remontu potaci
dachowych, elewacji oraz klatek schodowych, wymiany zuzytej stolarki okiennej i drzwiowej, remontu
i wymiany instalacji gazowych, wodno — kanalizacyjnych i elektrycznych.
Celem poprawy standardu mieszkan gminnych nalezy rozpatrzy¢ mozliwos¢ podtaczenia czgsci z nich
do zbiorowe;j sieci cieptowniczej.
Wigkszos¢ budynkéw wzniesionych przed 1945 r. wymaga naprawy niesprawnej izolacji poziome;j
i pionowej. Z powodu ograniczonych s$rodkow finansowych — wszystkie wymagane prace remontowe
i modernizacyjne nie sg wykonywane.

Stopien wyposazenia mieszkan komunalnych w podstawowe instalacje i urzadzenia:

- instalacje wodociaggowe - 100 %

- kanalizacja - 95%
- centralne ogrzewanie - 2%
-We - 100 %
- fazienka - 81%
- instalacja gazowa - 85,22%

Struktura wiekowa budynkow.

Lokale mieszkalne bgdace wilasnoscig gminy Grodkéow zlokalizowane sg w budynkach w wigkszosci
wybudowanych przed 1945 rokiem, co przedstawia ponizsza tabela:

Budynki wybudowane do 1945 roku 128
Budynki wybudowane w latach 1945 do 1970 4
Budynki wybudowane po roku 1970 5

Prognoza stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy w latach 2023 — 2027
Czeg$¢ gminnego zasobu mieszkaniowego wymaga napraw i remontdw. Zasob ten charakteryzuje si¢ z roznym
wyposazeniem technicznym i r6znym stanem infrastruktury. Stan techniczny lokali i budynkéw komunalnych

w latach 2023-2027 winien ulegac¢ poprawie.

Najem socjalny lokali

o Stan techniczny
Lata flose dobry $redni zty
2023 69 27 17 25
2024 72 29 20 23
2025 74 31 22 21
2026 76 33 26 17
2027 78 35 28 15
2
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stan techniczny lokali socjalnych
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Prognozowany stan techniczny gminnego zasobu mieszkaniowego wynika z przewidywanej wielkosci
srodkow finansowych, ktore uzaleznione sg od wplywdw za najem lokali mieszkalnych, uzytkowych oraz innych
pozytkow z nieruchomosci (reklamy, dzierzawa). Prognozowane $rodki finansowe umozliwiaja podstawowy
zakres remontow, zapewniajacy bezpieczenstwo lokatorow i przeciwdziatajacy degradacji budynkow.

W latach 2023 — 2027 nalezy dazy¢ w pierwszej kolejnosci do zatrzymania degradacji stanu technicznego
budynkow, sprzedazy pojedynczych gminnych mieszkan komunalnych we wspolnotach mieszkaniowych
i wykonywanie kapitalnych lub biezacych remontéw i budowie nowych mieszkan. W roku 2027 przewiduje si¢
oddanie do uzytku 72 nowe lokale mieszkalne, powstate w wyniku budowy 2 budynkow wielorodzinnych.
W budynku przy ul. Wroctawska/Traugutta planuje si¢ urzadzenie 32 lokali, w budynku przy ul. Tadeusza
Zawadzkiego planuje si¢ urzadzenie 40 lokali mieszkalnych.

Glownym zatozeniem programu jest zatrzymanie procesu degradacji oraz minimalizacja liczby lokali
W ztym stanie technicznym.

Dzial 11

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

Zarzadzajacy mieszkaniowym zasobem Gminy Grodkow przedktada corocznie projekt finansowo —
rzeczowy remontow gminnych zasobow mieszkalnych w oparciu o stan techniczny budynkow.

Uwzgledniajac potrzeby remontowe oraz mozliwe dostepne srodki finansowe nalezy sporzadza¢ plany
robot na dany rok w sposob racjonalny i uwzgledniajacy zagrozenia gospodarcze.

W budynkach, w ktorych gmina jest jednym z wiascicieli potrzeby remontowe ustalane sg przez
wspolnoty mieszkaniowe. Gmina ponosi réwniez wydatki na remonty, dokonujac wptat na fundusze
remontowe, zgodnie z podejmowanymi uchwatami wspolnot mieszkaniowych, proporcjonalnie do udziatu
gminy we wspoélnocie.

Plan remontéw zasobow mieszkaniowych

Rodzaie remonté 2023 2024 2025 2026 2027
! v [%] [%] [%] [%] [%]
Roboty dekarskie 10 % 12 % 15 % 12 % 12 %
Ropoty murarskie oraz 6% 6% 5 04 6% 5 04
ogblno — budowlane
Roboty stolarskie 2% 2% 2% 2% 3%
Prace instalacyjne 5% 6 % 5% 6 % 7%
Re_monty _budynkow Wspdlnot 370 33 % 330 30 % 30 %
Mieszkaniowych
Roboty zdunskie 4 % 4 % 3% 4 % 4 %
Przyg_otowan_le _wolnostOJ acych 26 % 27 % 28 % 30 % 30 %
lokali do zasiedlenia
Usuwanie awarii oraz inne roboty 10 % 10 % 9 % 10 % 9%
Ogotem 100% 100% 100% 100% 100%
4
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Z uwagi na stan techniczny budynkéw konieczne jest przeprowadzenie remontdéw i modernizacji w takim

zakresie, aby mozna bylo zapewni¢ bezpieczne oraz dogodne warunki lokalowe mieszkancom miasta i gminy
uwzgledniajac mozliwosci finansowe Gminy i wspolnot mieszkaniowych.

W zakresie polityki remontowej, Gmina Grodkow w latach objetych programem, bedzie realizowata

nizej wyszczegolnione kierunki dzialania:

utrzymanie stanu technicznego budynkéw na poziomie zapewniajacym bezpieczenstwo ludzi i mienia
w okresie jego uzytkowania,

zapewnienie uzytkowania budynkow i znajdujacych sie w nim pomieszczen oraz urzadzen zwigzanych
z budynkiem, zgodnie z przeznaczeniem, a w szczegolnosci zapewnienie warunkéw umozliwiajacych
zaopatrzenie w wode, gaz, energi¢ elektryczna, ciepto, odprowadzenie $ciekéw, usuwanie odpadow
statych oraz ochrong przeciwpozarows,

zapewnienie mozliwosci racjonalizacji wykorzystania energii (dziatania termomodernizacyjne, wymiana
stolarki okiennej i drzwiowej), zuzycia wody itp.,

utrzymania stanu estetycznego budynku,

zapewnienie szczelnosci pokry¢ dachowych.

Kolejnym dziataniem beda inwestycje stuzace ochronie powietrza realizowane na terenie Gminy Grodkow.

W lokalach mieszkalnych likwidowane bedg istniejace nieefektywne piece stalopalne, a w ich miejsce

wykonana bedzie wewngtrzna instalacja centralnego ogrzewania.

Pomimo zintensyfikowania w ostatnich latach prac remontowych i modernizacyjnych stan lokali

i budynkéw mieszkaniowego zasobu Gminy Grodkow nalezy okresli¢ jako $redni. Poprawa tego stanu wymaga
znacznych naktadow finansowych.
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Dziat 111
Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2023 — 2027.

Sprzedaz lokali mieszkalnych w Gminie realizowana jest w oparciu o ustawe dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2021 r. poz. 1899 ze zm.), uchwate Nr 1X/99/03 Rady Miejskiej
w Grodkowie z dnia 10 grudnia 2003 r. w sprawie preferencyjnych zasad zbywania gminnych obiektow i lokali
mieszkalnych wraz z pomieszczeniami przynaleznymi po bylym Panstwowym Funduszu Ziemi na terenie
wiejskim Gminy Grodkow (Dz. Urz. Woj. Opolskiego z dnia 16 stycznia 2004 r. Nr 3 poz. 44), uchwate
Nr XX/209/05 Rady Miejskiej w Grodkowie z dnia 23 luty 2005 r. w sprawie zasad nabywania, zbywania
i obcigzania nieruchomosci stanowigcych mienie Gminy Grodkéw oraz ich wydzierzawienia lub wynajmowania
na okres dtuzszy niz 3 lata (Dz. U. Woj. Opolskiego z dnia 3 czerwca 2005 r. Nr 36, poz. 1163) oraz uchwate
Nr XXXV/371/10 Rady Miejskiej w Grodkowie z dnia 3 lutego 2010 r. w sprawie preferencyjnych zasad
zbywania gminnych lokali mieszkalnych na terenie Gminy Grodkow (Dz. Urz. Woj. Opolskiego z dnia 18 marca
2010 r. Nr 32,poz. 447 ze zm.).

Planowang sprzedaz przedstawia ponizsza tabela:

Rok Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych

2023

2024

2025

2026

[e2] Kepll Kop) BN ] Hee]

2027

Nalezy dazy¢ do sprzedazy lokali gminnych w budynkach wchodzacych w sktad wspdlnot mieszkaniowych.

Gmina bgdzie proponowata najemcy nabycie na wlasno$¢ zajmowanego lokalu. W przypadku nieprzyjecia
oferty Gmina wykorzysta prawo zaproponowania lokalu zamiennego. Zwolnione lokale Gmina bedzie zbywaé
w drodze przetargu.

Dzial IV
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu.

1. Ustala si¢ nastgpujgce rodzaje czynszow:
a) za lokale komunalne
b) za najem socjalny lokali,
uiszczane przez najemcow gminnych lokali mieszkalnych stanowigcych mieszkaniowy zasdb gminy.

2. Burmistrz Grodkowa zarzadzeniem ustala stawke bazowa czynszu dla lokali wchodzacych w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy, nie czgsciej niz raz w roku.

3. Czynsz obejmuje miedzy innymi, koszty administrowania, konserwacji, utrzymania technicznego
budynku, utrzymania zieleni oraz wszystkich pomieszczen wspolnego uzytkowania, w tym optaty za
utrzymanie czystosci, energi¢ elektryczna oraz optaty publiczno — prawne.

4. Stawka czynszu za najem 1 m? lokalu mieszkalnego w latach 2023 — 2027 nie moze przekroczy¢
3 % wartosci odtworzeniowej budynku w danym roku.

5. Jezeli Gmina nie dostarczyla lokalu socjalnego osobie uprawnionej do niego z mocy wyroku sagdowego,
wlascicielowi przystuguje roszczenie odszkodowawcze od Gminy.

6. Oprocz czynszu najemca jest zobowigzany do uiszczania optat niezaleznych od wlasciciela zwigzanych
z eksploatacja mieszkania, tj. optat za energi¢ elektryczna, gazu, wody, centralnego ogrzewania
oraz odbior nieczystosci ptynnych i stalych w wypadkach gdy korzystajacy z lokalu nie ma zawartej
umowy bezposrednio z dostawca mediow lub dostawca ustug.

7. Stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych ustala si¢ z uwzglednieniem
czynnikéw obnizajacych 1 podwyzszajacych warto$¢ uzytkowa lokalu w oparciu o stawke bazowa. Ustala
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10.

11.

12.

si¢ stawke bazowg czynszu za lokal, w ktorym znajduja si¢ cztery urzadzenia (wyposazenie techniczno-
sanitarne: instalacja wod — kan, gaz sieciowy, tazienka, wc).
Ustala sie czynniki obnizajace stawke bazowa czynszu za lokale mieszkalne:
a) za brak jednego z wyzej wymienionych urzadzen obniza si¢ 0: 27%
b) za brak dwoch z wyzej wymienionych urzadzen obniza si¢ 0: 54%
C) zabrak trzech z wyzej wymienionych urzadzen obniza si¢ 0: 68%
Ustala si¢ czynnik podwyzszajacy stawke bazowa czynszu za lokale mieszkalne:
lokal wyposazony w co. (energia dostarczana z sieci cieptowniczej) o: 27%
Stawka czynszu za najem socjalny lokalu nie moze przekracza¢ potowy stawki najnizszego czynszu
obowigzujacego W gminnym zasobie mieszkaniowym.
W czasie trwania stosunku najmu wynajmujacy moze podwyzszy¢ stawke czynszu jesli dokonat w lokalu
ulepszen majacych wpltyw na wysoko$¢ czynszu.
Dziatania podejmowane w zakresie polityki czynszowej zmierza¢ be¢da do utrzymania zasobu
mieszkaniowego na zadawalajacym poziomie technicznym i estetycznym.

Dziat V

Sposoby i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu

Gminy, oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem Gminy
w kolejnych latach.

Zarzadzaniem lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy Grodkéw

zajmuje si¢ Zarzadca wytoniony w drodze przetargu.

Zgodnie z podpisang umowsg, Zarzadca wykonuje w budynkach stanowigcych wlasno$§¢ Gminy Grodkow
przeglady okresowe, zapewnia kompleksowg obstuge finansowo — ksiegowg i Sprawuje merytoryczny zarzad
w zakresie zawierania umow, dozoru technicznego oraz obstuge w sprawach biezacych i remontowych.

W latach objetych niniejszym programem przewiduje si¢ utrzymac¢ dotychczasowy sposdb zarzadzania

mieszkaniowym zasobem Gminy.

Sprawy zwigzane ze sprzedaza komunalnych lokali mieszkalnych i uzytkowych prowadzi Wydziat Gospodarki
Gruntami i Rolnictwa Urzedu Miejskiego w Grodkowie.

Wykup pierwszego lokalu w budynku gminnym powoduje powstanie wspolnoty mieszkaniowej.

Wspotwlasciciele podejmuja uchwate o sposobie zarzadzania i administrowania nieruchomoscia wspodlna.

Dzial VI

Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach 2023 — 2027

Przvehod 2023 . 2024 r. 2025 . 2026 r. 2027 r.

y y [ tys. zt ] [ tys. zt ] [ tys. zt ] [ tys. zt ] [ tys. zt ]
Wplywy z czynszu za najem| 4 146 o 12939 14233 1565,6 17222
lokali mieszkalnych
Wpltywy za lokale uzytkowe 374,3 411,8 4529 498,2 548,1
Wplywy za najem garazy, reklam| 59 4 43,4 477 52,5 57,7
I ogrodkow przydomowych
Ogotem 1590,0 1749,0 1923,9 2116,3 23279
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Dzial VII

Wysoko$¢ wydatkéw w kolejnych latach z podzialem na koszty

Wydatki zwiazane z utrzymaniem gminnych zasobow mieszkaniowych w latach 2023-2027

Lp. |Koszty 2023 r. | 2024 r. [tys. 2025r. |2026r. [tys.| 2027r.
' [tys. z1] 71 [tys. zi] 7t [tys. Z1]
1. Koszty zarzadu i administracji 954,00 1 300,00 1 365,00 1 433,25 1504,91
2. [Koszty remontow, modernizacji 132,00 | 132,00 14520 | 14520 | 159,72
budynkoéw i mieszkan gminnych
3.  |Koszty remontow, modernizacji
czesci wspolnych w budynkach 200,34 212,36 225,10 238,61 252,92
wspolnot mieszkaniowych *
4, Koszty biezacej eksploatacji 327,70 347,36 368,20 390,30 413,71
5. |0gotem 1614,04 1991,72 2 103,51 2 207,35 2 331,27

*Uiszczany fundusz remontowy zgodnie z uchwatg wspdlnoty mieszkaniowej na dany rok

Dziat Vi1

Inne dzialania majace na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy.

W celu poprawy i racjonalizacji gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy nalezy dazy¢ do:
efektywnego gospodarowania istniejacymi zasobami,
kontrolowania i redukcji poziomu zadtuzenia czynszowego, w tym realizowania wyrokow eksmisyjnych,
podejmowania dziatan zmierzajacych do racjonalizacji stanu posiadania substancji mieszkaniowej,
w tym adaptacji obiektow uzytkowych celem uzyskania lokali socjalnych, budowe nowych budynkow

z lokalami socjalnymi,

dokonywania zamian mieszkan osob zajmujgcych lokale na czas nieoznaczony w budynkach z lokalami

przeznaczonymi na najem socjalny,
poprawy stanu technicznego lokali i budynkéw mieszkalnych,
utrzymania preferencyjnych warunkéw zakupu mieszkan przez najemcow,

prywatyzacji mieszkan w budynkach juz istniejacych wspolnot mieszkaniowych,
umozliwiania najemcom wzajemnych zamian lokali oraz prowadzenie zamian z urzedu,
pozyskiwania srodkow finansowych ze Zrodet zewnetrznych na tworzenie nowych lokali mieszkalnych.
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