UCHWALA NR XXVI1/219/13
RADY MIEJSKIEJ W GRODKOWIE

z dnia 6 lutego 2013 1.

w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Grodkéw
na lata 2013-2017

Na podstawie art. 21 ust. 1 pkt 11 ust. 2 ustawy zdnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r., Nr 31, poz.266, z p6zn. zm.)
Rada Miejska w Grodkowie uchwala, co nastepuje:

§ 1. Uchwala si¢ ,,Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Grodkéw na lata
2013-2017” stanowiacy zalacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Burmistrzowi Grodkowa.

§ 3. Traci moc uchwata Nr XXXV/380/10 Rady Miejskiej w Grodkowie z dnia 3 lutego 2010 r. w sprawie
przyjgcia pigeioletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Grodkéw w latach 2008-
2012.

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

Przewodniczacy Rady

Dariusz Gajewski
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Zalcznik do Uchwaty Nr XXV1/219/13
Rady Miejskiej w Grodkowie
Z dnia 6 lutego 2013 r.

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zashem Gminy Grodkéw na lata 2013-2017

Wieloletni program gospodarowania zasobem miesakgym Gminy Grodkow stanowi dokument
stanowicy wsparcie w racjonalnym i efektywnym gospodarowaistnieacym zasobem mieszkaniowym
znajdupcym sk w jej posiadaniu.

Zadaniem wynikajcym z wieloletniego programu gospodarowania jedtaranie optymalnej formuty
organizacji zargdzania i administrowania zasobem. Program ten dgtybezpdredniego jednego
Z najwaniejszych zad@a Gminy, ktérym jest zapewnienie lokali socjalnycpoizostate lokale mieszkalne
w celu zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych cztonk®polinoty samorgowe;.

Gmina Grodkow jest zobowiana do realizacji potrzeb osob, ktoérych uprawiedo otrzymania
mieszkania wynikaj wprost z ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o odbrpraw lokatoroéw, mieszkaniowym
zasobem gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dzz@2005 r. Nr 31, poz. 266 z fd zm.).

Przy duym deficycie mieszka oraz spodziewanym wzoe potrzeb na lokale socjalne
i zamienne, a tale zwhzanym z tym wzrécie roszczé odszkodowawczych z tytutu niedostarczenia lokali
socjalnych na podstawie wyrokéw orzed@jch eksmisgj, konieczna jest intensyfikacja dziatav zakresie
pozyskiwania lokali mieszkalnych. Gmina zapewnigkale mieszkalne, a tak zaspokaja potrzeby
mieszkaniowe gospodarstw o niskich dochodach. leolsalcjalne &da pozyskiwane poprzez wydzielenie
Z istniepcej substancji mieszkaniowej lokali azezym standardzie. Lokale takieda przeznaczane dla osdb,
ktérych dochody czionkéw gospodarstwa domowego pmizekraczaj wysokdaci okreslonej uchwad Rady
Miejskiej.

Ponadto Gmina tworzy bedzie warunki do zaspokajania potrzeb mieszkaniowyespolnoty
samoradowej poprzez: wydzielanie i uzbrajanie terenéw podiownictwo wielorodzinne i jednorodzinne,
pozyskiwanie pomieszcaav celu ich adaptacji na mieszkania komunalne.

Program opracowany jest na 5 kolejnych lat i ob§gmuszczegoinei:

1. Prognoz dotycaca wielkosci stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gmimpdkew
w poszczegoblnych latach, z podzialem na lokaleatiogji pozostate lokale mieszkalne.

2. Analiz¢ potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikgjze stanu technicznego budynkow i lokali
mieszkalnych z podziatem na kolejne lata.

3. Planowan sprzeda lokali w kolejnych latach.

4. Zasady polityki czynszowej oraz warunki okamia czynszu.

5. Sposbéb i zasady zadzania lokalami i budynkami wchogtzymi w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy
oraz przewidywane zmiany w zakresie adeania mieszkaniowym zasobem w kolejnych latach.

6. Zrodia finansowania gospodarki mieszkaniowej w koteh latach.

7. Wysoka¢ wydatkow w kolejnych latach, z podziatem na kosazacej eksploatacii, kosztow remontéw
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchadych w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy,
koszty zarzdu nieruchomgciami wspoélnymi, ktérych Gmina jest jednym ze wspékcicieli, a take
wydatki inwestycyjne.

8. Inne dziatania mafe na celu popragwykorzystania i racjonalizagjgospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy.

Dziat |

Prognoza dotycaca wielkasci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego @iy Grodkow
w poszczegolnych latach, z podziatem na lokale salrje i pozostate lokale mieszkalne.

Zasoby mieszkaniowe Gminy Grodkéw na dz8® wrzénia 2012 r. stanowi508 lokali mieszkalnych
o powierzchni tytkowej 23 920 h Wymienione lokale mieszkalne znajgligie w 160 budynkach, z tego
54 stanowi wlasri@ gminy, natomiast pozostate 106 budynki to wspdinaieszkaniowe. W budynkach
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stanowicych 100% wiasn@i gminy znajduje si 204 lokale mieszkalne, natomiast w budynkach wsgol
mieszkaniowych znajdujeesB04 mieszka gminnych.
Zarzad nad w/w lokalami sprawuje Spétka z o. o. ,Komumildl w Grodkowie, ktéra zostata wyloniona
w drodze przetargu.
Ponadto w sktad zasobu wchodzi 19 budynkéw (jedtmnmych) o powierzchni 1 662%nktére zarzdzane s
bezpdrednio przez Gmig

Zaktada sj, ze w okresie olfym programem liczba komunalnych lokali mieszkamy®dzie s¢
zmniejsz& w wyniku ich sprzeday na rzecz najemcow na preferencyjnych warunkachsiokych uchwad.
Przewiduje si jednoczénie wzrost liczby lokali socjalnych. Pozyskiwanakali socjalnych nagpi w ramach
naturalnego ruchu luddo, w drodze przeksztatcenia lokali przydzielonyth czas nieoznaczony, a zak
poprzez realizagjinwestycji polegajcych na adaptacji budynkéw gminnych do potrzeblidacjalnych.

W latach 2013-2017 proghozuje siastpujace wielkaci zasobu mieszkaniowego gminy:

Rok llos¢ lokal W tym ilos¢ lokali
mieszkalnych socjalnych

2013 527 50

2014 519 58

2015 509 65

2016 500 75

2017 492 86

Stan techniczny zasobu mieszkaniowego Gminy Grodkow

Gmina i jej jednostki organizacyjne w ramach prasgdsprzeday lokali najemcom dokonuajsukcesywnie
szczegOtowej inwentaryzacji powierzchni oraz statechnicznego budynkéw stanaweych zasob
mieszkaniowy gminy. Stan techniczny dokumesnggoradzane i uzupetniane kgki obiektow budowlanych.

Z przeprowadzonych ocen wynikee zaséb mieszkaniowy Gminy charakteryzugdizym stopniem
dekapitalizacji . Ze wzgHu na wiek budynkow oraz brak od wielu lat rgtej konserwaciji bigacej, zasoby
mieszkaniowe ulegly wczmiejszemu zgyciu i wymagaj remontéw kapitalnych. Dotyczy to wymiany
stropéw, napraw dachow, remontu i budowy nowychewaddédw kominowych (dymowych, spalinowych
i wentylacyjnych), wymiany instalacji gazowej, wyanly instalacji wodno-kanalizacyjnej, wymiany
grzejnikow, stolarki okiennej i drzwiowej. Zdecydama wekszag¢ budynkow wymaga dziada
termomodernizacyjnych. Powszeghmady zwlaszcza w budynkach wzniesionych przed 1948st. yadliwa
izolacja pozioma i pionowdgcian fundamentowych. Z powodu ograniczonygbdkéw finansowych nie
wykonuje s¢ wszystkich niezédnych modernizacji i remontow.

Stopier wyposaenia mieszka komunalnych w podstawowe instalacje iagtzenia:

- instalacje wodoagowe - 99%

- kanalizacja - 80%
- centralne ogrzewanie -10%
- wc - 90%
- lazienka - 80%
- instalacja gazowa - 60%

Struktura wiekowa budynkow.

Lokale mieszkalne dulace wiasnécia gminy Grodkoéw zlokalizowane asw budynkach w wikszaci
wybudowanych przed 1945 rokiem, co przedstawiazsaaitabela:

Budynki wybudowane do 1945 roku 165
Budynki wybudowane w latach 1945 do 1970 1Q
Budynki wybudowane po roku 1970 4
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Prognoza stanu technicznego zasobu mieszkanioweny gv latach 2013 -2017

ZasOb gminy to najeZciej budynki wymagajce napraw i remontoéw z ¥dym stanem infrastruktury. Stan
techniczny lokali i budynkéw komunalnych w late2®13—2017 winien uleggoprawie.

Lokale socjalne

Lata llo$é Stan techniczny

dobry sredni zly
2013 50 16 17 17
2014 58 20 24 14
2015 65 25 29 11
2016 75 30 37 8
2017 86 35 45 6

Lokale komunalne

Lata llo & Stan techn_iczny

dobry sredni zly
2013 527 109 223 195
2014 519 107 227 185
2015 509 105 229 175
2016 500 103 232 165
2017 492 101 236 155

Prognozowany stan techniczny zasobu mieszkaniow&ainy wynika z przewidywanej wielkoi
srodkow finansowych pochodeych z wplywéw za lokale mieszkalnezytkowe oraz innych paytkow
Z nieruchoméci (reklamy, dzierawa). Wymienionesrodki finansowe umdiwiaja zakres remontow, ktory
spetni jedynie podstawowe wymogi bezpiettwva lokatordw, ograniczy degradacgtanu technicznego
budynkow oraz zapewni minimalrestetyk (odnawianie elewacji, malowanie klatek schodowyigh).

Z ocen i analiz wynikaze czs$¢ budynkdéw mieszkalnych wymaga remontu poprzez wygeniatniepcych
instalacji oraz dopogania w instalacje, jak rownigorzeprowadzenia remontu kapitalnego. W  gzku

z aktualnym stanem technicznym budynkéw istniejeideznd¢ wzmazenia dziatéa majcych na celu jego
poprave i zaniechanie dalszej dekapitalizaciji.

W latach 2013-2017 stan techniczny budynkéw i nkaszkomunalnych bdzie ulegal systematycznej
poprawie poprzez przeprowadzenie remontOvidaigch i w miae mazliwosci remontéw kapitalnych. Ponadto
w wymienionym okresie planujegsadaptagj budynku celem uzyskania 8 lokali socjalnych.

Glownym zalaeniem programu jest utrzymanie substancji mieszvai w stanie nie pogorszonym.

Dziat Il

Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wnikaj acy ze stanu technicznego budynkow i lokali
Z podziatem na kolejne lata.

Zarzadzapcy mieszkaniowym zasobem Gminy Grodkéw przedkiadeoaznie projekt finansowo-
rzeczowy remontéw gminnych zasobow mieszkalnyctparciu o stan techniczny budynkdw.

Na podstawie oceny stanu technicznego, ddinego w zestawieniu potrzeb remontowych, powinyy b
sporadzane plany robot.
W budynkach, w ktorych gmina jest jednym z eiaieli potrzeby remontowe ustalang grzez wspélnoty
mieszkaniowe. Gmina ponosi réwaierydatki na remonty, dokonag wptat na fundusze remontowe, zgodnie
z podejmowanymi uchwatami wspélnot mieszkaniowymoporcjonalnie do udziatu gminy we wspadlnocie.
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Przewidywane naktady remontowe na lata 2013 — 2017

Rodzaje remontow 2013 2014 2015 2016 2017
[tys. zH] [tys. zH] [tys. zH] [tys. zH] [tys. zH]
Roboty dekarskie 10 80 130 80 70
Roboty murarskie i 161 100 50 100 105
0g6lno — budowlane
Roboty stolarskie 10 20 20 20 20
Instalacje instalacyjne 30 40 35 30 30
Rgmonty _budynkow Wspdlnot 156 160 165 170 175
Mieszkaniowych
Roboty zduskie 20 20 20 20 20
Inne roboty 20 30 30 30 30
Ogotem 407 450 450 450 450

Z uwagi na stan techniczny budynkéw konieczne pegeprowadzenie remontdéw i modernizaciji w takim
zakresie, aby mma byto zapewsi bezpieczne oraz dogodne warunki lokalowe miesaka miasta i gminy
w polaczeniu z maliwosciami finansowymi i wspolnot mieszkaniowych.

W zakresie polityki remontowej, Gmina w latach agh programem, duzie realizowala riej
wyszczegolnione kierunki dziatania:

e utrzymanie stanu technicznego budynku na poziorapewniagcym bezpieczéstwo ludzi i mienia w
okresie jego zytkowania,

e zapewnienie zytkowania budynku i znajdagych s¢ w nim pomieszcze oraz uradzen zwiazanych z
budynkiem, zgodnie z przeznaczeniem, a w szczegmlrmapewnienie warunkéwumazliwiajacych
zaopatrzenie w wad gaz, energi elektryczn, ciepto, odprowadzeniéciekdw, usuwanie odpadow
statych oraz ochranprzeciwpaarowa,

e zapewnienie mdiwosci racjonalizacji wykorzystania energii (dzialamgamomodernizacyjne, wymiana
stolarki okiennej i drzwiowej), ztycie wody itp.,

e Uutrzymania stanu estetycznego budynku,

e zapewnienie szczel&a pokry dachowych.

Dziat IlI
Planowana sprzeda lokali mieszkalnych w latach 2013-2017

Sprzeda lokali mieszkalnych w Gminie realizowana jest pawiu o ustaw dnia 24 czerwca 1994r.
o wtasndgci lokali, uchwaty Rady Miejskiej w Grodkowie NKX{99/03 z dnia 10 grudnia 2003r. w sprawie
preferencyjnych zasad zbywania gminnych obiektowokali mieszkalnych wraz z pomieszczeniami
przynalenymi po bylym Pastwowym Funduszu Ziemi na terenie wiejskim Gminyo@ow oraz uchwaty
Rady Miejskiej w Grodkowie Nr XXXV/371/10 z dnia [Bitego 2010r. w sprawie preferencyjnych zasad
zbywania gminnych lokali mieszkalnych na terenie i@mGrodkéw (Dz. Urz. Woj. Opolskiego z dnia
18 marca 2010r. Nr 32,poz. 447 zpozm.).
Planowan sprzeda przedstawia ponsza tabela:

ROK Planowana sprzegéokali mieszkalnych
2013 8 lokali
2014 10 lokali
2015 9 lokali
2016 8 lokali
2017 11 lokali

Nalezy dazy¢ do sprzeday lokali gminnych w budynkach wchoglzych w sklad wspdélnot mieszkaniowych.

Gmina ledzie proponowata najemcy nabycie na widsneajmowanego lokalu. W przypadku nie
przyjecia oferty Gmina wykorzysta prawo zaproponowanikalo zamiennego. Zwolnione lokale Gmina
bedzie zbyw& w drodze przetargu.
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Dziat IV
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnzania czynszu

1. Ustala st nastpujace rodzaje czynszéw:
a) za lokale mieszkalne,
b) za lokale socjalne
uiszczane przez najemcow lokali mieszkalnych iaaggh, stanowicych mieszkaniowy zasob gminy.

2. Burmistrz Grodkowa zaszlzeniem ustala stawkbazows czynszu dla lokali wchodzych w skiad
mieszkaniowego zasobu Gminy, niegiej niz raz w roku.

3. Czynsz obejmuje mdzy innymi podatek od nieruchos®, koszty administrowania, konserwaciji,
utrzymania technicznego budynku, utrzymania zielemaz wszystkich pomieszazewspoélinego
uzytkowania, w tym oplaty za utrzymanie czystio energé elektryczm oraz optaty publiczno-prawne.

4. Stawka czynszu za najem irnokalu mieszkalnego w latach 2013-2017 niezen@rzekroczy 3%
wartasci odtworzeniowe] budynku w danym roku.

5. Jeeli Gmina nie dostarczyla lokalu socjalnego osalpeawnionej do niego z mocy wyrokgd®wego,
wiascicielowi przystuguje roszczenie odszkodowawcz&soainy.

6. Oprocz czynszu najemca jest zobgwainy do uiszczania opfat niezaigch od widciciela zwihzanych
z eksploatag] mieszkania, tj. optat za eneggelektryczra, gazu, wody, centralnego ogrzewania oraz
odbidr nieczystéci ptynnych i statych w wypadkach gdy korzyataj z lokalu nie ma zawartej umowy
bezpdrednio z dostawcmediéw lub dostawcustug.

7. Stawki czynszu za 1 ‘mpowierzchni uytkowej lokali mieszkalnych ustalaesiz uwzgkdnieniem
czynnikOw obntajacych i podwyszapcych wartéé uzytkowa lokalu w oparciu o stavekbazow. Ustala
sie stawle bazow czynszu za lokal, w ktérym znajdugie cztery uradzenia (wyposgnie techniczno-
sanitarno: instalacja wod-kan, gaz sieciowy, tazemvc).

8. Ustala st czynniki obnkajace stawk bazow, czynszu za lokale mieszkalne:

- za brak jednego z vigj wymienionych urzdzex obnia sk o: 27%
- za brak dwéch z wagj wymienionych urgzdzei obniza sk o: 54%
- za brak trzech z wgj wymienionych urgzdzex obniza sk o: 68%

9. Ustala st czynnik podwyszapcy stawk bazow czynszu za lokale mieszkalne:
- lokal wyposaony w c.0. (energia dostarczana z sieci cieptovapaz 27%

10. Stawka czynszu za lokal socjalny nie #mo przekracza polowy stawki najniszego czynszu
obowigzujacego w gminnym zasobie mieszkaniowym.

11. W czasie trwania stosunku najmu wynajatyj maze podwyszy stawlk czynszu jeli dokonat w lokalu
ulepszé majcych wptyw na wysok& czynszu.

12. Dziatania podejmowane w zakresie polityki czynszovweenierz& beda do utrzymania zasobu
mieszkaniowego na zadawal@ym poziomie technicznym i estetycznym.

Dziat V

Sposoby i zasady zarglzania lokalami i budynkami wchodzcymi w skiad mieszkaniowego zasobu
Gminy, oraz przewidywane zmiany w zakresie zaggzania mieszkaniowym zasobem Gminy w kolejnych
latach.

Zarzadzaniem lokalami i budynkami wchagzmi w skltad mieszkaniowego zasobu Gminy Grodkow
zajmuje s¢ Zarzadca wytoniony w drodze przetargu.
Zgodnie z podpisan umowa, Zarzdca zapewnia kompleksawobstug finansows-ksiggowa i sprawuje
merytoryczny zargd w zakresie zawierania uméw, dozoru technicznega obstug w sprawach biecych
i remontowych.
W latach objtych niniejszym programem przewidujeg sutrzyma& dotychczasowy sposob zadzania
mieszkaniowym zasobem Gminy.
Sprawy zwazane ze sprzedakomunalnych lokali mieszkalnych iytkowych prowadzi Wydziat Gospodarki
Gruntami i Rolnictwa Urgdu Miejskiego w Grodkowie.

Wykup pierwszego lokalu w budynku gminnym powodyewstanie wspolnoty mieszkaniowe;.
Wspotwiaciciele podejmuj uchwak 0 sposobie zagglzania i administrowania nieruchoset wspoln.
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Dziat VI

Zrodia finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejych latach 2013- 2017.

Przvchod 2013 2014 2015 2016 2017
y y [tys. zt] [tys. zt] [tys. zt] [tys. zt] [tys. zt]
Wplywy z czynszu za najem 872 933 980 1029 1080

lokali mieszkalnych

Wplywy za lokale uytkowe 165 173 182 191 200

Wplywy za najem gatg, reklam

. i 17 18 19 20 21

i ogrodkow przydomowych

Doptata z budetu 997 980 931 881 829
Dziat VII

Wysokaos¢ wydatkow w kolejnych latach z podziatem na koszty.

Wydatki zwhzane z utrzymaniem gminnych zasobow mieszkaniowytdtach 2013-2017

Lp. | Koszty 2013 2014 2015 2016 2017
' [tys. zf] | [tys. zl] | [tys. Zi] [tys. zi] [tys. zi]

1. | Koszty zarzdu 355 354 352 351 350

2. Koszty remontow, modernizaciji
budynkéw i mieszk& gminnych 251 290 285 280 275

3. Koszty remontéw, modernizaciji
czgsci wspolnych w budynkach 156 160 165 170 175
wspolnot mieszkaniowych

4, Koszty bieacej eksploataciji 1289 1 300 1 310 1320 1330

5. | Wydatki inwestycyjne/adaptacja i i i i 528
budynku na lokale socjalne/

6. | Ogotem 2 051 2 104 2112 2121 2 658

" uiszczany fundusz remontowy zgodnie z uchwedpdlnoty mieszkaniowej na dany rok

Dziat VIII

Inne dziatania majace na celu popraw wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania mieszkaniowym
zasobem Gminy.

W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji godpmwania mieszkaniowym zasobem Gminy fale
dazy¢ do:

efektywnego gospodarowania istn@jmi zasobami,

konsekwentne realizowanie wyrokdéw eksmisyjnych,

podejmowanie dziata zmierzajcych do fizycznego powkszania substancji mieszkaniowej, w tym
adaptacji obiektow zytkowych celem uzyskania lokali socjalnych,

poprawy stanu technicznego lokali i budynkéw miedaych,

utrzymania preferencyjnych warunkéw zakupu mieszkaez najemcow,

prywatyzacji mieszkaw budynkach jaistniepcych wspdlnot mieszkaniowych,

umazliwianie najemcom wzajemnych zamian lokali orazvpsidzenie zamian z Ugdu,
pozyskiwaniesrodkow finansowych zerddet zewrtrznych.
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