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UCHWALA NR XL./323/2023
RADY GMINY POKOJ

z dnia 25 stycznia 2023 r.

w sprawie uchwalenia ,,Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy
Pokéj na lata 2023-2029”

Na podstawie art. 18 ust. 2 pkt 15 i art. 40 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym
(Dz. U. 2 2023 r., poz. 40) oraz art. 21 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokator6w, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2022 r., poz. 172 z p6zn. zm.)
Rada Gminy Pokoéj uchwala, co nastepuje:

§ 1. Przyjmuje si¢ ,,Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Pokdj na lata
2023 - 20297, w brzmieniu okre§lonym w zataczniku do niniejszej uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Wojtowi Gminy Poko;.

§ 3. Traci moc uchwata nr XXXIX/304/2022 Rady Gminy Pokoj z dnia 14 grudnia 2022 r. w sprawie uchwalenia
»Wieloletniego Programu Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Pokdj na lata 2023 - 2029”.

§ 4. Uchwata wchodzi w zycie po uplywie 14 dni od daty jej ogloszenia w Dzienniku Urzedowym
Wojewddztwa Opolskiego.

Przewodniczacy
Rady Gminy

Wactaw Kociencki
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Zatacznik

do uchwaty nr X1./323/2023
Rady Gminy Pokoj

z dnia 25 stycznia 2023 .

WIELOLETNI PROGRAM GOSPODAROWANIA MIESZKANIOWYM ZASOBEM GMINY POKOJ
NA LATA 2023-2029

Wieloletni Program Gospodarowania Mieszkaniowym Zasobem Gminy Pokdj na lata 2023 - 2029 tworzy
warunki do zaspakajania potrzeb mieszkaniowych cztonkéw wspolnoty samorzadowej i przeznacza lokale
komunalne i w najem dla 0séb oczekujgcych na przydziat lokalu z zasobu gminy, ktore spetniajg kryteria
okreslone w uchwale dotyczacej zasad wynajmowania lokali wchodzacych w sktad mieszkaniowego zasobu
gminy.

Rozdzial 1
Prognoza dotyczaca wielkoS$ci oraz stanu technicznego zasobu mieszkaniowego gminy Pokdj
w poszczegolnych latach

Stan zasobdéw mieszkaniowych Gminy Poko6j na 10 listopada 2022 r. to 7 budynkéw komunalnych,
w ktorych znajduje sie 17 lokali mieszkalnych, o tgcznej powierzchni uzytkowej 946,69 m?.

Lokalizacja budynkow przedstawiona jest w tabeli nr 1.

Tabela nr 1
Lp. Adres budynku Liczba lokali Powierzchnia uzytkowa w m?

1 Lubnéw ul. Szkolna 19 B, C 3 263,46
7 156,60

2 Kozuby 21 1 59,50
3 Zabiniec 14 1 53,00
4 | Zieleniec 97 1 63,40
5 | Pokoéjul. 1-go Maja 9 2 167,17
6 | Dabréwka Dolna ul. Budkowska 1 1 74,74
7 Ladza ul. Reymonta 4 1 108,82
ogblem 17 946,69

Prognozuje si¢, iz do konca 2029 roku mieszkaniowy zaséb gminy Pokoj ulegnie niewielkim zmianom.
Wielkos$¢ mieszkaniowego zasobu gminy Pokdj w poszczegdlnych latach przedstawia si¢ nastepujaco:

Tabela nr 2

Rok Liczba budynkéw Liczba lokali mieszkalnych
2023 6 15
2024 6 15
2025 5 14
2026 5 14
2027 5 14
2028 4 13
2029 4 13

Prognoza stanu technicznego budynkéw gminnego zasobu mieszkaniowego gminy Pokoj w poszczegolnych
latach obowigzywania programu

Tabela nr 3
Ocena wg stanu 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029
technicznego
dobry 4 4 3 3 3 2 2
dostateczny 2 2 2 2 2 2 2
zty 0 0 0 0 0 0 0
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Budynki wymagaja remontéw ze wzgledu na ogdlny stan techniczny i koniecznos$¢ dostosowania do
aktualnie obowiazujacych przepisow budowlanych. Priorytetowym celem remontéw jest zapewnienie
bezpieczenstwa lokatorom, w zwiazku z tym w pierwszej kolejnosci nalezy podejmowaé prace zmierzajace do
bezpieczenstwa konstrukcji budynkow, instalacji technicznych oraz zabezpieczenia przeciwpozarowego.
Podejmowane remonty maja na celu zapewni¢ utrzymanie zasobu mieszkaniowego gminy Pokdj na
zadowalajacym poziomie technicznym, w zakresie:

- sprawnej instalacji elektrycznej,

- sprawngj instalacji wodociaggowej i kanalizacyjnej,

- stanu konstrukcji budynkow zapewniajacym bezpieczenstwo,
- dobrej szczelnos$ci pokrycia dachowego,

- sprawnych przewodéw kominowych.

Rozdzial 2
Analiza potrzeb oraz plan remontéw i modernizacji wynikajacy ze stanu technicznego budynkéw i lokali,
z podzialem na kolejne lata

Analiza potrzeb.

Ogolna ocena stanu technicznego zasobu mieszkaniowego przedstawia si¢ nastepujaco wg udziatu
procentowego budynki i lokale posiadaja:

1) instalacje elektryczng - 100%;

2) instalacj¢ wodociagowa i kanalizacyjng - 100%, w tym 90% S$ciekéw odprowadzanych jest do zbiornikow
na $cieki okresowo wybieralnych 10% systemem kanalizacji sanitarne;j;

3) instalacj¢ centralnego ogrzewania — 60%;
4) tazienkg — 80%;
5) toalete - 100%, w tym ok 20% poza budynkiem.

Budynki mieszkalne z zasobu mieszkaniowego zostalty wybudowane w okresie migdzywojennym w zwigzku
z tym wymagaja poniesienia duzych nakladow finansowych na remonty i naprawy biezace. W 2023 roku
w Pokoju i w Lubnowie planowane jest wykonanie termomodernizacji, likwidacja lokalnych zrédet ciepta,
montaz pomp ciepta. Stan techniczny budynkow wskazuje na konieczno$¢ systematycznego przeprowadzania
remontow w kazdym roku w okresie od 2023-2029 wg przeprowadzanych okresowo ocen stanu technicznego
budowlanego i w zakresie instalacji elektrycznych, sprawnos$ci przewoddéw dymowych i wentylacji. Plan
remontodw na poszczego6lne lata z uwzglednieniem analizy potrzeb przedstawiono w tabeli nr 4.

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

Tabela nr 4.
Lp. Wyszczegoblnienie 2023 rok | 2024 rok 2025 rok | 2026 rok | 2027 rok | 2028 rok 2029 rok
w zt w zk w zt w zt w zt w zt w zt
1 | instalacje elektryczne 400 400 400 400 400 400 400
2 | roboty dekarskie 55000 55000 55000 55000 55000 55000 55000
3 | roboty malarskie 500 500 500 500 500 500 500
4 | wymiana stolarki 3700 3700 3700 3700 3700 3700 3700
okiennej i drzwiowej
5 | instalacje wodno- 400 400 400 400 400 400 400
kanalizacyjne
Rozdzial 3

Planowana sprzedaz lokali w kolejnych w latach 2023-2029

Lokale stanowigce mieszkalny zasob gminy moga by¢ przeznaczone do sprzedazy na rzecz najemcOw oraz

w przypadkach uzasadnionych interesem gminy. Ze sprzedazy wylaczone sa lokale w miejscowosciach
Lubnéw ul. Szkolna 19 B i C oraz Pokoj ul. 1-go Maja 9. Zasady sprzedazy lokali mieszkaniowego zasobu
gminy Pokoj okresla uchwata Rady Gminy Pokdj nr [X/59/2007 z dnia 31 sierpnia 2007 r. z pdzniejszymi
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zmianami w sprawie zasad gospodarowania gminnym zasobem nieruchomosci. Przy sprzedazy lokali na rzecz
najemcow udzielne sa bonifikaty w wysokosci 90%. Bonifikata od ceny sprzedazy przystuguje w przypadku
jednorazowej zaptaty ceny. L.acznie w okresie od 2023 do 2029 roku planuje si¢ sprzedaz 4 lokali. Planowana
sprzedaz dotyczy lokali znajdujacych si¢ w budynkach jednorodzinnych.

Rozdzial 4
Zasady polityki czynszowej oraz warunki obnizania czynszu

Zasady polityki czynszowej dotyczacej ksztattowania zréznicowanych stawek i ich dostosowanie w ciggu
kolejnych lat do poziomu, ktory pozwoli utrzymaé mieszkaniowy zasdb gminy. Nalezy dazy¢ do tego, aby
dochody pochodzace z czynszéw pokrywaty nie tylko koszty biezacego utrzymania, ale zapewniaty rowniez
gromadzenie srodkow na remonty i ulepszenia.

Ustala si¢ nastgpujace rodzaje czynszow: czynsz za lokale komunalne, czynsz najmu socjalnego lokalu

Wysoko$¢ czynszu za 1 m? powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych ustala Wéjt gminy Pokoj w drodze
zarzadzenia. Stawka czynszu za najmu socjalnego lokalu wynosi 50% stawki za lokal komunalny.
Dotychczasowa stawka czynszu wynosi - 4,40 zI /m?, co nie przekracza 1% wartosci odtworzeniowe;.
Aktualny koszt odtworzenia 1 m? powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego wynosi — 4813,87 zb/m?.
Maksymalna stawka czynszu mogtaby wynosi¢ (4813,87 x 3% : 12) = 12,03 zk.

Ustala si¢ czynniki obnizajace warto$¢ bazowa czynszu: lokal mieszkalny bez toalety w budynku - obnizka 10%.

Rozdzial 5

Sposéb i zasady zarzadzania lokalami i budynkami wchodzacymi w sklad mieszkaniowego zasobu gminy
oraz przewidywane zmiany w zakresie zarzadzania mieszkaniowym zasobem gminy w latach 2023-2029
Zarzadzaniem lokalami i budynkami wchodzacymi w sktad mieszkaniowego zasobu gminy w latach 2023-2029
zajmuje si¢ Wojt Gminy Pokoj, ktory petni w imieniu i na rzecz gminy Pokdj funkcje wiascicielska dla zasobu.
Do zadan Wojta Gminy Pokdj nalezy migdzy innymi zabezpieczenie w nalezyty sposob ochrony wlasnosci
gminy oraz interesu prawnego gminy w stosunku do nieruchomosci wchodzacych w sktad zasobu
mieszkaniowego gminy. Swoje zadania W¢jt Gminy Pokoj wykonuje przy pomocy Urzedu Gminy Pokdj -
Referatu Planowania i Realizacji Strategii Gminy. Nie przewiduje si¢ zmian w zakresie zarzadzania

mieszkaniowym zasobem gminy w kolejnych latach.

Rozdzial 6
Zrodla finansowania gospodarki mieszkaniowej w latach 2023-2029

Finansowanie gospodarki mieszkaniowej w latach 2023-2029 odbywaé si¢ bedzie z budzetu gminy.
Zrbédtami dochodow w gospodarce mieszkaniowej sa m.in. wplywy z optat czynszowych i eksploatacyjnych.

Rozdzial 7
Wysokos$¢ kosztow w kolejnych latach, z podzialem na koszty biezacej eksploatacji, koszty remontow
oraz koszty modernizacji lokali i budynkéw wchodzacych w skltad mieszkaniowego zasobu gminy,
koszty zarzadu nieruchomos$ciami wspélnymi, ktérych gmina jest jednym ze wspotwlascicieli,
a takze koszty inwestycyjne

Na wydatki w zakresie utrzymania zasobu mieszkaniowego sktadaja sig:
1) wydatki wymagane przepisami prawa przeglady technicznych budynkow, lokali;
2) optaty za dostawe wody i1 odprowadzenie $ciekow;
3) wydatki w zakresie remontow i biezacej eksploatacji, w tym:
a) konserwacji i usuwania awarii urzagdzen wyposazenia technicznego,
b) remonty biezace budynkow, lokali, pomieszczen wspolnego uzytku i urzadzen technicznych,

¢) wydatki zwigzane z zabezpieczeniem budynkéw w przypadku wystapienia kleski Zzywiotowej
1 zdarzen losowych;

4) remonty kapitalne tj. wydatki inwestycyjne, modernizacje.

Czynnikami majacymi wplyw na stan techniczny budynku sa: wiek budynku, rodzaj zabudowy, rodzaj
pokrycia dachu, sposob utrzymania budynku i sposob ich uzytkowania, a przede wszystkim wysokos$¢ srodkow
finansowych jakie mozna przeznaczy¢ na wykonanie koniecznych remontow. W celu utrzymania zasobu
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mieszkaniowego na dobrym poziomie technicznym konieczne jest podejmowanie dzialan zmierzajagcych do
zachowania substancji budowlanej wraz z instalacjami w nalezytym stanie. Zaktada si¢ systematyczng poprawe
stanu technicznego zasobu mieszkalnego gminy Pokdj z uwzglednieniem pierwszenstwa realizacji dziatan,
ktérych celem jest zapewnienie bezpieczenstwa ludzi i mienia.

Gmina nie ponosi kosztow zarzadu nieruchomos$ciami wspolnymi mieszkalnymi, ktérych gmina jest jednym
ze wspotwlascicieli. W tabeli nr 4 przedstawiono wysoko$¢ kosztow w kolejnych latach, z podziatem na
koszty biezacej eksploatacji, koszty remontéw oraz koszty adaptacji lokali i budynkéw wchodzacych w sktad
mieszkaniowego zasobu gminy.

Tabela nr 5.
Lp. | Wyszczego6lnienie 2023 rok | 2024 rok | 2025rok | 2026 rok 2027 rok 2028 rok 2029 rok
w zt w zt w zt w zt w zt w zt w zt
1 Przeglady techniczne 2000 2500 3000 3500 4000 4500 5000
2 Optaty eksploatacyjne 63000 64000 65000 66000 67000 68000 69000
3 Biezace naprawy, 20000 20500 21000 21500 22000 22500 23000
remonty, usuwanie
awarii
4 Ubezpieczenia 5000 5500 6000 6500 6600 6700 6800
5 Ulepszenia, remonty 10000 10000 10000 11000 11000 12000 12000
kapitalne, wydatki
inwestycyjne
Rozdzial 8

Opis innych dzialan majacych na celu poprawe wykorzystania i racjonalizacje gospodarowania
mieszkaniowym zasobem gminy, a w szczego6lnos$ci niezbedny zakres zamian lokali zwiazanych
z remontami budynkéw i lokali i planowana sprzedaz lokali

Dziatania wptywajace na poprawe wykorzystania i racjonalizacj¢ gospodarowania mieszkaniowym zasobem
gminy:

1. W zakresie zamian lokali zwigzanych z remontami budynkoéw i lokali

W ramach obowigzywania niniejszego Programu nie zaktada si¢ planowanego remontu catych budynkow, co
powodowatoby potrzebe zabezpieczenia lokali zastgpczych dla najemcoéw. W przypadkach nieprzewidzianych
potrzeb remontowych lokali pojedynczych, czy tez budynkow, dla najemcow zostang zadysponowane czasowo
wolne lokale na terenie gminy, uzyskane z ruchu ludnosci. W przypadkach wystapienia zagrozen katastrof
budowlanych w budynkach, mozliwe bedzie réwniez na krotki czas przejsciowy dodatkowo zabezpieczy¢
lokale mieszkalne, przystosowane doraznie w budynkach $wietlic wiejskich na terenie gminy. Ze wzgledu na
rozproszong na terenie gminy substancje mieszkaniowg praktycznie niemozliwym bedzie zachowanie warunku
zadysponowania lokalu zamiennego znajdujacego si¢ w tej samej miejscowosci.

2. W zakresie planowanej sprzedazy lokali

W ramach obowigzywania niniejszego Programu zaktada si¢ sprzedaz 4 lokali na rzecz dotychczasowych
najemcow. Zasadniczym instrumentem wspierajacym powyzsze dziatania sa przede wszystkim preferencyjne
zasady sprzedazy lokali mieszkalnych na rzecz ich najemcéw, na zasadach szczegdtowo okreslonych
w odrebnej uchwale.

3. W pozostatym zakresie

W celu poprawy wykorzystania i racjonalizacji gospodarowania zasobem gminnym planuje si¢ dazenie do
jak najwiekszego zaspokojenia potrzeb mieszkaniowych mieszkancow gminy Pokoj 1 racjonalne
gospodarowanie §rodkami budzetu gminy przeznaczonymi na utrzymanie gminnego zasobu mieszkaniowego.
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