PROJEKT

UCHWALA NR........... 2024
RADY GMINY ZEBOWICE
zdnia ......ooeeeen... 2024 r

w sprawie ustalania wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Z¢bowice na lata 2025 — 2029.

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt. 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminy
(Dz. U. z 2024 r., poz.1465 z p6zn. zm.), oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia
21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie
Kodeksu Cywilnego (Dz.U. z 2023 r., poz. 725 z pézn. zm.) Rada Gminy Z¢bowice
uchwala, co nastepuje:

§1

Uchwala si¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Zg¢bowice
na lata 2025 — 2029, stanowigcy zalgcznik do niniejszej uchwaty.

§2
Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Z¢bowice.
§3

Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Opolskiego.
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Zatgcznik
douchwaty Nr.......coooviiiiiin.e
Rady Gminy Z¢bowice

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA ZASOBEM MIESZKANIOWYM
GMINY ZEBOWICE NA LATA 2025-2029

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy obejmuje
w szczegolnosci:

Rozdzial 1
Postanowienia ogdlne

Gléwnym celem przyjecia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem
Gminy Zebowice na lata 2025-2029 jest dazenie do racjonalnego i1 efektywnego
gospodarowania posiadanym zasobem mieszkaniowym.

Ilekro¢ w uchwale jest mowa o:

1. gminie — nalezy przez to rozumie¢ Gming Z¢bowice;

2. ustawie — nalezy przez to rozumie¢ ustawe z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu Cywilnego (Dz.U.
z2023 r. 725 z pdzn. zm.);

3. programie — nalezy przez to rozumie¢ Wieloletni program gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Zebowice na lata 2025-2029;

4. budynku komunalnym — nalezy przez to rozumie¢ budynek mieszkalny pozostajacy
w zarzadzie Gminy;

5. remoncie — nalezy przez to rozumie¢ wykonanie robdt budowlanych w lokalu lub
w budynku, w wyniku ktérych przywrdcona zostanie pierwotna wartos¢ uzytkowa lub
techniczna elementéw budynku i wyposazenia; & '

6. modernizacji — nalezy przez to rozumie¢ wykonanie w budynku ulepszefi majacych na
celu podniesienie standardu uzytkowego i funkcjonalnego lokali oraz wyposazenie
w nowe instalacje.

Rozdzial 2
Prognoza dotyczgca wielkosci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy
w poszczeg6lnych latach.

1. Mieszkaniowy zasob Gminy Zebowice stanowi 15 lokali mieszkalnych bedacych
wlasnoscig gminy, zlokalizowanych w 6 budynkach, pozostajacy w administracji
Gminy Zebowice.



Tabela nr 1

L.p Adres lokalu | Ilo$é Rodzaj Powierzchnia | Lazienka Instalacja | Przydomowa Stan
lokali lokali uzytkowa zWC C.0. oczyszczalnia | techniczny
Sciekéw
1. Pruskow 27 2 Lokal 90,76 m? Tak Nie Tak Dostateczny
mieszkalny
2. Zebowice, 2 Lokale 131,89 m? Tak Tak Tak Dobry
ul. mieszkalne
Dobrodziensk
all
3. Zebowice, 2 Lokale 121,1 m? Tak Tak Tak Dobry
ul. Murka 3 mieszkalne
4. Zebowice, 2 Lokale 122,82 m? Tak Nie Tak Dobry
ul. Opolska 48 mieszkalne
5. Zgbowice, 6 Lokale 286,07 m? Tak Tak Tak Dobry
ul. Opolska 50 mieszkalne
6. Radawie, 1 Lokal 62,37 m? Tak Tak Tak Dobry
ul. Stawowa 9 mieszkalny
Razem 15 815,01 m?

2. Mieszkaniowy zas6b Gminy nie zawiera lokali socjalnych.
3. Mieszkaniowy zaséb Gminy to 15 lokali o tacznej powierzchni uzytkowej 815,01 m?.

4. Zakres planowanych wydatkéw na lata 2025 — 2029 zapewni utrzymanie stanu
technicznego lokali na dotychczasowym poziomie — planowane wydatki stanowi¢ bedg
biezace remonty i naprawy. Poprawa stanu technicznego poszczegélnych lokali bedzie
zalezna od pozyskanych $rodkow zewnetrznych.

5. Gmina Zebowice na postawie niniejszego programu, podejmowata i podejmuje dziatania
racjonalizujgce gospodarowanie posiadanym zasobem lokali mieszkalnych wraz z poprawg
standardu lokali posiadanych.

Rozdzial 3
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego
budynkoéw i lokali, z podzialem na kolejne lata.

1.W latach 2025-2029 prowadzenie remontéw bedzie uzaleznione od oceny stanu
technicznego lokali i mozliwosci finansowych gminy w zakresie utrzymania budynkéw
W stanie niepogorszonym przez biezacg eksploatacje.

Prowadzenie remontéw, modernizacji oraz inwestycji uzaleznionych od mozliwosci
finansowych gminy oraz od pozyskanych srodkéw zewnetrznych: krajowych i unijnych.

2. W latach 2025 — 2026 planowana jest realizacja zadania ,,Remont na poprawe efektywnosci
budynkéw komunalnych na terenie Gminy Z¢bowice”. Zadanie wspo6lfinasowane
z Rzgdowego Funduszu Polski Lad. Program Inwestycji Strategicznych.

W ramach w/w zadania w latach 2025-2026 planowane sa nastgpujace modernizacje
budynkéw: Pruskéw 27, ul. I. Murka 3 w Zgbowicach oraz przy ul. Dobrodzienskiej 11
w Zebowicach. W 2025 r. planowane jest wykonanie dokumentacji technicznej oraz
modernizacja budynku przy ul. Dobrodziefiskiej 11 w Zgbowice na kwote 456 300,00 zl.
Natomiast w 2026 r. modernizowane bedg budynki przy ul. I. Murka 3 w Zgbowicach oraz
w Pruskowie 27 na kwote 1220 400,00 zt. W latach 2025-2026 budynku Pruskow 27
planowana jest kompleksowa przebudowa budynku oraz z termomodernizacjg, wymiang
okien, instalacji elektrycznej oraz zrédia ciepta. W latach 2025-2026 budynkach przy




ul. Murka 3 i przy ul. Dobrodzienskiej 11 planowana jest termomodernizacja budynku,
wymiana okien oraz zrédet ciepta.

3.W latach 2027-2029 w budynku przy ul. Opolskiej 48 w Zgbowicach planowana jest
wymiana zrédet ciepta. Natomiast w budynku przy ul. Opolskiej 50 w Zgbowicach,
planowana jest kompleksowa termomodernizacja budynku.

Rozdzial 4
Planowana sprzedaz lokali w kolejnych latach.

1.W latach 2025-2029 nie wyklucza sie, ze ilo$¢ lokali stanowigcych wlasnos¢ gminy bedzie
si¢ sukcesywnie zmienia¢ w wyniku prowadzenia preferencyjnej polityki sprzedazy
mieszkan. Kwoty uzyskiwane z ewentualnej sprzedazy budynkoéw i lokali mieszkalnych
przeznaczone mogg by¢ na modernizacje i remont pozostalych budynkéw i lokali
mieszkalnych, lub na zakup mieszkan z zasobow Skarbu Panstwa.

2.Prognozowana wielko$¢ mieszkaniowego zasobu Gminy w latach 2025-2029:

Tabela nr 2
Rok Powierzchnia Laczna ilo$¢ Lokal Powierzchnia

mieszkaniowa zasobu lokali uzytkowa

gminy (m?) mieszkalnych
2025- Radawie, ul. Stawowa 9 15 Planuje si¢ 62,37 m?
2026 sprzedaz
mieszkania
Radawie,
ul. Stawowa 9

2027 Nie 14 Nie Nie
2028 Nie 14 Nie Nie
2029 Nie 14 Nie Nie

3. Lokale mieszkalne bedg zbywane na rzecz dotychczasowych najemcéw, majgcych zawarte
umowy najmu na czas nieokreslony, na wniosek najemcow.

Rozdzial 5
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizenia czynszu.

1. Czynsz za lokal optacajg najemcy lokali stanowigcych mieszkaniowy zaséb gminy.

2. W lokalach wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu gminy stawki czynszu za 1 m?
powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych i optat niezaleznych od wtasciciela ustala Wt
w drodze zarzadzenia zgodnie z obowigzujgcymi przepisami w szczegdlnoscei ustawg z dnia
8 marca 1990 o samorzgdzie gminnym, ustawg z dnia 21 marca 2001 r. o ochronie prawa
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i zmianie Kodeksu Cywilnego oraz ustawg z dnia
21 sierpnia 1997 o gospodarce nieruchomos$ciami.

3.Wynajmujgcy moze podwyzszy¢ czynsz na zasadach okreslonych w stosownych
przepisach, a w szczeg6lnosci w ustawie o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie
gminy i o zmianie Kodeksu Cywilnego.



4. Okreslajac stawke czynszu za 1m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych uwzglednia
si¢ czynniki obnizajgce lub podwyzszajace wartos¢ uzytkowa lokali

1) czynniki obnizajgce wartos$¢ uzytkowa lokali:
a) brak instalacji centralnego ogrzewania w lokalu — obnizka stawki czynszu o 10 %,

b) mieszkanie w budynku o pelnym komforcie powyzej 2 mieszkan — obnizka stawki czynszu
05 %,

c¢) mieszkanie w budynku o pelnym komforcie z lokalem uzytkowym — obnizka stawki
czynszu o 10 %,

2) czynniki podwyzszajace warto$¢ uzytkowa lokali:
a) dobry stan techniczny budynku — podwyzka stawki czynszu o 10 %,

Rozdzial 6
Sposéb 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. Lokalami i budynkami wchodzgcymi w sktad mieszkaniowego zasobu Gminy zarzadza
Wéjt Gminy Zebowice i w oparciu o obowigzujace przepisy. Zarzadzenie lokalami
i budynkami komunalnymi opiera si¢ na zasadach racjonalnosci, gospodarnosci,
transparentnosci, celowosci prowadzonej polityki lokalowej.

2. Zarzadzenie mieszkaniowym zasobem Gminy Zg¢bowice polega w szczegdlnosci na:

1) prowadzeniu ewidencji mieszkaniowego zasobu Gminy,

2) wykonywanie czynnosci zwigzanych z najmem lokali,

3) zawieranie uméw najmu,

4) naliczanie, pobieranie i rozliczanie naleznosci od najemcow,

5) windykacja zalegtych naleznosci,

6) sprawowanie nadzoru technicznego budynkéw i lokali,

7) zabezpieczanie nieruchomosci przed uszkodzeniem lub zniszczeniem,

8) wyrazenie zgody na wykonanie przez lokatorow ulepszen w wynajmowanych lokalach
oraz okres$lenie rozliczen z tego tytutu,

9) planowaniu i realizacji remontéw i modernizacji budynkow,

10) sprzedazy lokali mieszkalnych.

3. Zarzadzanie lokalami lub budynkami komunalnymi polega na podejmowaniu decyzji
i dokonywanie czynno$ci zmierzajagcych do utrzymania nieruchomosci i ich czesci
przynajmniej w stanie nie pogorszonym, zgodnie z ich przeznaczeniem, na poziomie
zapewniajgcym bezpieczenstwo ludzi i mienia, w szczegélnosci poprzez:

1) prowadzenie ewidencji budynkéw i lokali,

2) utrzymywanie budynkow i lokali w nalezytym stanie,

3) pobieranie czynszow i oplat za lokale,

4) windykacja zalegtosci czynszowych,

5) prowadzenie spraw remontowych w budynkach komunalnych,

6) prowadzenie postepowan z zakresu zamowien prace remontowe,



4. W okresie objetym programem nie przewiduje si¢ zmian w zakresie zarzadzania
mieszkaniowym zasobem gminy.

Rozdzial 7
Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach.

Koszty utrzymania zasobu mieszkaniowego gminy w tym koszty biezacej eksploatacji, koszty
remontéw powinny by¢ pokrywane z optat czynszowych za lokale mieszkalne oraz w miarg
potrzeb ze $rodkéw budzetowych gminy, jak rdwniez ze $rodkéw pozyskanych ze sprzedazy
lokali mieszkalnych oraz ze S$rodkéw zewnetrznych. Koszty utrzymania zasobu
mieszkaniowego Gminy mogg by¢ pokrywane z odszkodowan za bezumowne korzystanie.

W polityce czynszowej nalezy dazy¢é do ustalenia wysokosci czynszu pokrywajgcego
utrzymanie substancji mieszkaniowej.

Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w kolejnych latach przedstawia sig
nastgpujgco:

Tabela nr 3
Lata Czynsze za najem lokali Srodki z budzetu | Inne wplywy
mieszkalnych gminy
2025 Tak Tak Tak
2026 Tak Tak Tak
2027 Tak Tak Tak
2028 Tak Tak Tak
2029 Tak Tak Tak
Rozdzial 8

Wysoko$¢ kosztéw w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji,
koszty remontow oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w sklad
mieszkaniowego zasobu gminy, koszty zarzadu nieruchomosciami wspdélnymi, ktorych
gmina jest jednym ze wspoélwlascicieli, a takze koszty inwestycyjne.

1.Gminny zas6b mieszkaniowy jest zarzadzany przez Wéjta Gminy Zebowice. Zarzadzanie

obejmuje w szczegdlnosci prowadzenie racjonalnej gospodarki nieruchomosci, utrzymanie

nalezytego  stanu  technicznego  budynkéw  poprzez  prowadzenie = remontow

i biezgcej konserwacji obiektow i urzadzen oraz obstuge finansowo — ksiggowsa zarzadzanego

zasobu mieszkaniowego. Dbajac 0 efektywne zasady zarzadzania

i gospodarowania mieszkaniowym zasobem gminy bedg podejmowane nastgpujace dzialania:

1) sukcesywne podnoszenie stawek czynszowych 1 przeznaczenie ich na remont
i modernizacje zasobu,

2) pozyskiwanie s$rodkow zewnetrznych krajowych i unijnych na remonty i poprawe
efektywnosci budynkéw komunalnych,

3) obnizenie kosztow eksploatacji poprzez przeprowadzenie odpowiednich remontow
1 modernizacji.



3.

1)
2)

2. Koszty eksploatacji:

Tabela nr 4
Rok Wplywy z czynszu Koszty biezacej Koszty remontéw Koszty administracji
eksploatacji i modernizacji
2025 52 750,00 5022,00 456 300,00 3352,00
2026 54 900,00 5322,00 1 220 400,00 4152,00
2027 57 000,00 5700,00 4 000,00 4952,00
2028 58 900,00 6000,00 5 000,00 5852,00
2029 60 500,00 6300,00 6 000,00 6852,00

Prowadzenie remontéw, modernizacji oraz inwestycji uzaleznionych od mozliwosci
finansowych gminy oraz od pozyskanych srodkow zewnetrznych: krajowych
1 unijnych.

W latach 2025 — 2026 planowana jest realizacja zadania ,,Remont na poprawe efektywnosci
budynkéw komunalnych na terenie Gminy Zgbowice”. Zadanie wspétfinasowane
z Rzadowego Funduszu Polski Lad. Program Inwestycji Strategicznych.

W ramach w/w zadania w latach 2025-2026 planowane sg nast¢pujace modernizacje
budynkéw: Pruskéw 27, ul. I. Murka 3 w Zgbowicach oraz przy ul. Dobrodzienskiej 11
w Zebowicach. W 2025 r. planowane jest wykonanie dokumentacji technicznej oraz
modernizacja budynku przy ul. Dobrodziefiskiej 11 w Zgbowice na kwote 456 300,00 zi.
Natomiast w 2026 r. modernizowane bedg budynki przy ul. I. Murka 3 w Zgbowicach oraz
w Pruskowie 27 na kwote 1 220 400,00 zl.

Koszty  biezgcej eksploatacji i remontéw wynika¢é beda z  ujawnionych
w poszczegdlnych latach potrzeb w tym zakresie. Nie przewiduje si¢ modernizacji lokali
i budynkéw na nieruchomosciach, gdzie Gmina ma swoje udzialy, znajdujg si¢ swietlice oraz
lokale mieszkalne. Gmina nie jest udziatowcem tych lokali mieszkaniowych.

Rozdzial 9
Inne dzialania majgce na celu poprawe wykorzystania racjonalizacj¢ gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy.

Gmina popiera i stwarza warunki dla przedsigwzig¢ majacych wplyw na racjonalizacje
i poprawe wykorzystania mieszkaniowego zasobu gminy, poprzez:

przeprowadzenie remontow lokali i budynkéw komunalnych,

przeznaczenie lokali mieszkalnych o znacznym stopniu zuzycia do remontu na koszt wlasny
przyszlego najemcy, w zamian za czasowe zwolnienie z czynszu lub czasowe obnizenie
czynszu.

W stosunku do najemcéw lokali komunalnych , znajdujacych si¢ w trudnej sytuacji
finansowej, gmina bedzie rozkladata na raty zaleglosci czynszowe.

Nie planuje si¢ budowy nowych budynk6w komunalnych zawierajacych lokale komunalne, ze
wzgledow ekonomicznych.

Nie przewiduje sie remontéw budynkdéw i lokali, ktére powodowatyby konieczno$¢ zmian
lokali.

W latach 2025 — 2026 planowana jest sprzedaz mieszkania przy ul. Stawowej 9
w Radawiu. Natomiast latach 2025 — 2029 zaklada sie, ze ilos¢ lokali stanowiacych wiasnos¢
gminy bedzie sie sukcesywnie zmienia¢ w wyniku prowadzenia preferencyjnej polityki
sprzedazy mieszkan.
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