Projekt

z dnia 25 kwietnia 2022 r.
Zatwierdzony przez ........c..ccoceeeenen.

UCHWALA .......ouuuueeeenee.
RADY GMINY OLSZANKA
zdnia ....eeeeeeenn. 2022 r

w sprawie uchwalenia wieloletniego programu gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy
Olszanka na lata 2022 - 2027

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (t.j. Dz. U.
722022 r. poz 559) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatorow, mieszkaniowym zasobie Gminy io zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z2022r.
poz. 172), Rada Gminy Olszanka uchwala co nastepuje:

§ 1. Uchwala si¢ wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Olszanka na
lata 2022 - 2027 stanowiacy zalacznik do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Olszanka.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie po uptywie 14 dni od dnia jej ogtoszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewodztwa Opolskiego.
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Zatacznik do uchwaty Nr ............c.......
Rady Gminy Olszanka

Wieloletni program gospodarowania mieszkaniowym zasobem Gminy Olszanka
na lata 2022 - 2027

Rozdzial 1

Prognoza dotyczaca wielkoSci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego Gminy
Olszanka w poszczegolnych latach z podzialem na lokale socjalne i pozostale lokale mieszkalne

§ 1. 1. Wielko$¢ zasobow mieszkaniowych Gminy Olszanka wynosi:

739,15 m?, a jego wielkosci struktura przedstawia sie nastepujgco:

Rodzaj Tlos¢ Powierzchnia uzytkowa m?
Lokale mieszkalne 12 647
Lokale socjalne 2 92
Razem powierzchnia 739

2. Stopien wyposazenia mieszkan w podstawowe instalacje 1 urzadzenia:
- instalacja wodociggowa — 100 %
-w.c.—86%
- Lazienki — 86%
- Centralne ogrzewanie — 77%
3. Struktura wiekowa budynkow:
- wybudowane przed rokiem 1945 — 70%
- wybudowane po roku 1969 — 30%

4. Prognoza dotyczaca wielkosci mieszkaniowego zasobu dla Gminy Olszanka przedstawia
si¢ nastgpujaco:

Rok Ilo$¢ lokali mieszkalnych Ilos¢ lokali socjalnych
2022 12 2
2023 12 2
2024 12 2
2025 12 2
2026 12 2
2027 12 2

Pozyskiwanie lokali socjalnych nastgpi poprzez adaptacj¢ pomieszczen o innym przeznaczeniu niz
mieszkalne — bedacych wlasno$cig Gminy Olszanka.

§ 2. Prognoza dotyczaca stanu technicznego zasobu mieszkaniowego w poszczegdlnych latach
z podziatem na lokale socjalne i mieszkalne:

Lokale socjalne:

Lata Ilos¢ Stan techniczny
dobry Sredni zty
2022 2 2
2023 2 2
2024 2 2
2025 2 2
2026 2 2
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Lokale mieszkalne:

Lata Ilos¢ Stan techniczny
dobry Sredni zty
2022 12 3 7 2
2023 12 3 7 2
2024 12 3 7 2
2025 12 3 7 2
2026 12 3 7 2
2027 12 3 7 2
Rozdzial IT

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

§ 3. 1. Podstawg okreslenia potrzeb remontowych i modernizacyjnych stanowig przeglady techniczne
budynkow 1 wykonywane zgodnie z przepisami prawa budowlanego oraz zgloszenia lokatorskie
1 zwigzane z nimi wizje lokalne dokonywane przez stuzby techniczne zarzadcy.

2.7 uwagi na duze potrzeby remontowe starego zasobu oraz ograniczone $rodki finansowe na
remonty, przyjeto nastepujaca kolejnos¢ przy opracowywaniu planu:

1) poprawa stanu technicznego budynkow poprzez wykonanie remontow dachow oraz remontow
zabezpieczajacych w tym robot elektrycznych,

2) poprawa stanu stolarki okiennej i drzwiowej oraz stanu elewacji zewnetrznych,
3) realizacja na biezaco drobnych napraw i remontow.

3. Opis stanu istniejgcego:

Lp. Adres budynku Liczba m? Rodzaj wyposazenia Stan techniczny
mieszkan poza energia
elektryczna
C.0. | W.C. | Sie¢ kan.
1. Gierszowice 16 2 97,19 tak tak tak sredni
31,95
2. | Jankowice Wielkie 90 1 88,35 tak tak tak sredni
3. Janow 1 2 49,75 | brak tak tak sredni
34,40
4. Krzyzowice 72 2 42,32 tak tak tak dobry
62,96
5. Michatow 112 3 81,88
41,00 tak tak tak sredni
29,51
6. Oborki 27 2 35,31 | brak | brak tak zty
31,07 (nie nadaje si¢ do
zamieszkania)
7. Pogorzela 94 1 49,36 tak tak tak dobry
8 Olszanka 38a/3 1 64,10 tak tak tak dobry

- zly stan — elementy lokalu mieszkalnego wymagaja wymiany lub generalnej naprawy,

- $redni stan — w najblizszym czasie nalezy dokona¢ remontu lub wymiany drobnych elementéw lokalu
mieszkalnego,

- dobry stan — w najblizszym czasie nie zachodzi potrzeba remontu lokalu.

4. Analiza potrzeby remontéw 1 modernizacji budynkow.
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L.p. | Rodzaj robot Kolejne lata/miejsce
2022 2023 2024 2025 2026 2027
1. Dekarskie
2. Murarskie
3. Wod-kan
4. Elektryczne
5. Analiza potrzeby remontow i1 modernizacji lokali.
Lp. Rodzaj robot Kolejne lata/miejsce
2022 2023 2024 2025 2026 2027
1. Instalacje  wod- | - - - - - -
kan
2. Instalacje - - - - - -
elektryczne
3. | Roboty - Krzyzowice | - Janow 1 | - -
ogolnobudowlane 72
6. Plan remontoéw i modernizacji budynkow.
Lp. | Rodzaj robot Kolejne lata/miejsce
2022 2023 2024 2025 2026 2027
1. Dekarskie - - - - - -
2 Murarskie Krzyzowice | Michatow | - - - -
72 112
3. | Wod-kan Krzyzowice | - - - - -
72
4. | Elektryczne - - - - - -
7. Plan remontoéw i modernizacji lokali.
Lp. | Rodzaj robot Kolejne lata/miejsce
2022 2023 2024 2025 2026 2027
1. Instalacje  wod- | - - - - - -
kan
2. Instalacje - - - - - -
elektryczne
3. | Roboty - Krzyzowice | - Janow 1 | - -
ogolnobudowlane 72
Rozdzial 111
Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych w latach 2022 — 2027
§ 4. Planowana sprzedaz lokali mieszkalnych:
1) 2022
2) 2023
3) 2024
4) 2024
5) 2026
6) 2027
Rozdzial IV
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu
§ 5. 1. Ustala si¢ nastepujace rodzaje czynszow:
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a) za lokale mieszkalne

b) za lokale socjalne, ktore optacaja najemcy lokali mieszkalnych i socjalnych stanowiacych
mieszkaniowy zas6b Gminy.

2. Czynsz obejmuje koszty: administrowania, konserwacji, utrzymania technicznego budynku oraz
wszystkich pomieszczen wspdlnego uzytkowania.

3. Najemca oprécz czynszu zobowigzany jest ponadto do uiszczania oplat zwigzanych z eksploatacja
mieszkania, niezaleznych od wlasciciela tj. optat za dostawe energii elektrycznej, wody, energii cieplnej
oraz wywoz nieczystosci statych.

4. Czynsz platny bedzie w sposoéb iterminach okreslonych w umowach najmu. Za optat¢ czynszu
odpowiadajg solidarnie z najemcg stale zamieszkujace z nim osoby petnoletnie.

5. Stawki czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej ustala Wojt Gminy Olszanka w drodze
Zarzadzenia.

6. Podwyzszenie stawki czynszowej moze by¢ dokonywane raz w roku, nie wigcej jednak niz 20%
stawki czynszu za 1 m? powierzchni obowigzujacej w roku poprzedzajacym wzrost stawki czynszu.

7. Podwyzszenie czynszu nastepuje poprzez wypowiedzenie jego dotychczasowej wysokosci,
najpozniej na koniec miesigca kalendarzowego z zachowaniem okresu wypowiedzenia, ktory wynosi
3 miesigce.

8. W latach 2022-2027 przewiduje si¢ stosowanie nast¢pujacych czynnikow wplywajacych ma
obnizenie stawki czynszowej:

‘lokal bez CO

-lokal bez WC

-lokal bez instalacji wodno — kanalizacyjnej
-lokal bez tazienki

9. Stawka czynszu za lokale socjalne nie moze przekracza¢ potowy stawki najnizszego czynszu
obowigzujgacego w mieszkaniowym zasobie Gminy Olszanka

Rozdzial V

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

§ 6. 1. Lokalami ibudynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu Gminy Olszanka
zarzadzaja administratorzy o ktorych moa w ust. 2.

2. Lokale i budynki stanowigce mieszkaniowy zasob Gminy Olszanka zarzadzane sg przez:
‘W¢jta Gminy Olszanka,
‘Gminny Os$rodek Kultury 1 Sportu w Olszance,
-Gminny Zesp6t Ekonomiczno — Administracyjny Szkoét i Przedszkoli w Olszance.

3. Administrator budynkéw komunalnych samodzielnie podejmuje decyzje w zakresie:

1) biezacej eksploatacji budynkoéw
a) wywoz nieczystosci stalych i ptynnych
b) zlecanie przeprowadzania dezynfekcji i deratyzacji budynkéw

2) Wykonywania biezacej konserwacji budynku, pomieszczen iurzadzen do wspdlnego uzytku, a w
szczegolnosci:

a) dokonywania napraw budynku i1 urzadzen technicznych,

b) usuwania awarii i jej skutkOw na nieruchomosci,
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c) zapewnianie ochrony przeciwpozarowe;j,
d) przeprowadzania przegladéw technicznych budynkéw i mieszkan
e) wydawania zgody na umieszczanie reklam na budynkach.
3) Obstugi najemcoéw lokali mieszkalnych i uzytkowych obejmujace:
a) przygotowanie umowy najmu oraz ich zawieranie,
b) naliczanie optat z tytutu najmu 1 innych $wiadczen niezaleznych od wynajmujacego,
¢) przyjmowanie 1 przekazywanie najemcom lokali w oparciu o protokoty zdawczo — odbiorcze,
d) przyjmowanie oraz egzekwowanie naleznych optat czynszowych, a takze innych swiadczen,
e) biezaca wspotpraca z mieszkancami budynkéw komunalnych,
4) Administrator budynkéw komunalnych wykonuje:
a) plany remontoéw 1 modernizacji wynikajace ze stanu technicznego budynkow,
b) remonty i modernizacje pokrycia dachowego z obrobkami blacharskimi,
c¢) remonty komindéw przewodoéw dymnych i wentylacyjnych,
d) remonty elewacji,
e) wymiang stolarki okiennej 1 drzwiowej,
f) remonty i modernizacje instalacji elektrycznej, wodnej i CO,
g) prowadzenie spraw zwigzanych z remontem, adaptacja lokalu wykonywang przez najemce,
h) prowadzenie i realizacja polityki czynszowe;j.

4. Nie przewiduje si¢ zmian w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych
latach.

Rozdzial VI
Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej oraz wysoko$ci wydatkéw w kolejnych latach
§ 7. 1. Podstawowymi zrodtami finansowania gospodarki mieszkaniowej s3:
1) Wplywy z czynszow za lokale mieszkalne i socjalne;
2) Budzet Gminy Olszanka.
2. Dodatkowym zrodtem finansowania gospodarki mieszkaniowej moga by¢:
1) fundusze Unii Europejskie;j
2) srodki z budzetu panstwa;

3) kredyty na remonty.
Zrédla finansowania gospodarki mieszkaniowej w Kolejnych latach:

Lata Srodki pochodzace z czynszéw Srodki z budzetu gminy
2022 29 000,00 2 000,00

2023 30 000,00 5 000,00

2024 31 000,00 5 000,00

2025 32 000,00 7 000,00

2026 33 000,00 7 000,00

2027 34 000,00 7 000,00

Rozdzial VII

Wysokos$¢ wydatkow w kolejnych latach
§ 8. W kolejnych latach przewiduje si¢ nastgpujaca wysokos¢ wydatkow:
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L.p. | Rodzaj kosztow 2022 2023 2024 2025 2026 2027

1. Koszty  biezacej | 27 000,00 | 27 000,00 | 27 000,00 |28 000,00 |28 000,00 |28 000,00
eksploatacji

2. Koszty remontow | 10 000,00 | 15 000,00 | 6 000,00 10 000,00 | 10 000,00 | 10 000,00
i modernizacji

3. Wydatki - 400 000,00 | - - - -
inwestycyjne

4. Koszty  zarzadu | 7 000,00 | 8 000,00 8 000,00 8 000,00 | 8 000,00 9 000,00
nieruchomos$ciami
wspolnymi

Ogotem 44 000,00 | 450 000,00 | 41 000,00 |46 000,00 | 46 000,00 |29 000,00

Rozdzial VIII

Inne dzialania majace na celu poprawe wykorzystania iracjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem Gminy Olszanka.

§ 9. Celem programu jest ogdlna poprawa warunkOw zamieszkiwania lokalnej spolecznosci.

Gléwnym

srodkiem do

realizacji

tego celu

sg remonty

1 modernizacje

istniejacego zasobu

mieszkaniowego gminy. Poniewaz ze wzgledow ekonomicznych nie planuje si¢ budowy komunalnych

budynkéw mieszkalnych, Gmina Olszanka

winna utrzyma¢ zasOb mieszkaniowy komunalny

przynajmniej na poziomie 6-8 lokali mieszkalnych. Ponadto Gmina Olszanka zamierza utworzy¢
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UZASADNIENIE
Gmina, zgodnie z ustawg z dnia 21 czerwca 2001r. o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie kodeksu cywilnego ma obowigzek ustali¢ wieloletni program
gospodarowania zasobem mieszkaniowym Gminy. Projekt uchwaly zawiera zgodnie z cyt. Ustawg
elementy dot. m.in. stanu zasobu, prognozy na kolejne lata, plany sprzedazy i remontow.
Poprzednia, obowigzujaca uchwata Rady Gminy w powyzszej sprawie utraci swoja moc w 2016r.
Od 2011r. maksymalna wysokos$¢ stawki czynszu wynosi za lokale mieszkalne 2,00 zt/m2. Przy
tej stawce planowane roczne wplaty z tytulu czynszu wynosza 18 886,08 ztotych. Wplaty z
czynszOow sg bardzo niskie i pokrywaja jedynie wydatki zwigzane z biezaca eksploatacja
budynkow. Podstawowym zrodiem finansowania wydatkéw na remont jest budzet Gminy.
Przy aktualnie obowigzujacych stawkach czynszu w zasobach mieszkaniowych Gminy Olszanka
osiggnigcie dopuszczalnego putapu 3% warto$ci odtworzeniowej jeszcze dtugo nie bedzie
mozliwe, gdyz wigzatoby si¢ to z bardzo duzym wzrostem stawek czynszu najmu lokali
komunalnych.
Wysokos$¢ stawki czynszu za najem 1m2 powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych stanowigcych
mieszkaniowy zasob gminy ustala Wojt Gminy Olszanka w drodze zarzadzenia.
Polityka czynszowa Gminy Olszanka powinna zmierza¢ do takiego ksztaltowania stawki czynszu w
latach 2017- 2022, ktore zapewnityby samowystarczalnos$¢ finansowa gospodarki mieszkaniowe;.
Nalezy dazy¢ do takiego stanu, aby zminimalizowa¢ doptaty z budzetu Gminy do utrzymana
zasobu mieszkaniowego. Wplywy z czynszu stopniowo powinny pokrywac nie tylko koszty

biezacego utrzymania budynkéw, ale zapewni¢ rowniez pozyskanie srodkow na remonty.
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